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Gustave Latinislaan 52 en 54 in 1030 Schaarbeek

Plaatsbeschrijving en Uit te voeren werkzaamheden

Onderhavig document wordt gevoegd bij de projectoproep voor de renovatie van goederen in de
vorm van een huurovereenkomst voor renovatie en verhuur van woningen tegen verlaagde huurprijs
door een SVK
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I. Ligging / Context
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Il. Omschrijving

Beschrijving van de LATINIS 52-54 gebouwen en de desbetreffende werkzaamheden:

Kadaster: afdeling 3 sectie B 178 r5 en B 178 s5).

Oppervlakte (ter informatie):
- Gustave Latinislaan 52: 452 m?
- Gustave Latinislaan 54: 528 m?

Het niet-geindexeerd kadastraal inkomen bedraagt:
- Gustave Latinislaan 52: 2020 €
- Gustave Latinislaan 54: 2997 €

De Latinis 52-54 gebouwen bestaan uit acht eenkamerappartementen die al vele jaren leeg staan en
waar onlangs krakers hun intrek namen. Zowel de elektriciteit als de sanitaire voorzieningen van de
gebouwen moeten aan de huidige normen worden aangepast; anderzijds dienen er ook ingrijpende
werken te worden uitgevoerd om de energieprestaties te verbeteren (ramen, dak, isolatie, ...).
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Het studiebureau Fi Engineering voerde al een eerste studie van de te verrichten werken uit. Daarbij
werden een aantal werkzaamheden afgebakend om de installaties aan de huidige normen aan te
passen en de energieprestaties op verschillende vlakken te verbeteren: isolatie van het dak, van de
muren, vervangen van het raamwerk, vervanging van de verwarmingsketels, plaatsen van
thermostatische kranen, verluchting.

Einde 2022 viel het gebouw ten prooi aan krakers die er behoorlijk wat vernielingen aanrichtten.

Het vergunde gebouw werd opgetrokken in 1938. In 1954 werd het hellend dak vervangen door een
bijkomende bouwlaag. Het goed stemt zoals het zich vandaag aandient met de vergunde toestand
overeen: vier appartementen per gebouw.

Het pand aan de Gustave Latinislaan is opgedeeld in twee delen die elkaars spiegelbeeld vormen (zie
bijgevoegde plannen); ze hebben slechts een muur gemeenschappelijk; de derde zijde grenst aan een
onbebouwd perceel. Het pand omvat:

- een ondergrondse bouwlaag;

- vier bovengrondse bouwlagen;

e Nummer 52: elk appartement bestaat uit: een salon, eetkamer, slaapkamer, keuken en
toilet/badkamer;

e Nummer 54: elk appartement bestaat uit: een salon, eetkamer, slaapkamer, nis, keuken en
toilet/badkamer;

Niveau Oppervlakte van de appartementen
(Ter informatie)
Latinis 52 Latinis 54 Totaal
GV 78 93 208
1 69 97 171
2 69 97 171
3 51 61 130

De kelderverdieping valt samen met de oorspronkelijke grondinname van het gebouw en is voorzien
van:

- Een houten trap naar de gelijkvloerse verdieping;

- Drie vroegere kolenkelders, die vandaag ingericht zijn als meterlokaal (foto 4);

- Drie privatieve kelders;

- Een kleine wasruimte.
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De muren bestaan uit wit geschilderde zichtbare baksteen. De vochtsporen in de wasplaats zijn meer

dan elders zichtbaar, vooral ter hoogte van de muur tegen de grond. In deze ruimte is er geen
luchtafvoer.

Het huis is volgens traditionele technieken gebouwd: een verticale structuur als dragend metselwerk
van volle bakstenen, horizontale houten structuren, met vloerbalken en houten vloer, trappen in
gelakt hout, (ontoegankelijk) houten dakwerk. Met het blote oog zijn er geen opvallende problemen
zichtbaar, tenzij een probleem in de kelderverdieping en infiltratie op de tweede verdieping van het
nummer 52. In de kelderverdieping van het nummer 54 is een barst langs een van de deuren zichtbaar
die in het oog moet worden gehouden; die is een gevolg van de losgekomen verbinding tussen twee
muren

De gevel aan de straatzijde is uitgevoerd in geel gekleurd metselwerk, het schrijnwerk is van pvc. Ze
stemmen niet overeen met het oorspronkelijke plan. Het toegelaten plan moet worden hersteld of er
moet een regularisatie van de ramen worden aangevraagd. Al het raamwerk moet worden vervangen.
De luiken zijn niet langer functioneel en moeten worden hersteld (en teruggeplaatst) of worden
vervangen door nieuwe luiken, van hetzelfde model als de bestaande.

De houten kroonlijst van het nummer 54 die deels lijkt te zijn gedemonteerd, moet worden
teruggeplaatst.

De toegangsdeuren van hout en ijzer zijn nog functioneel, maar moeten naar behoren worden
gerestaureerd. Pro memorie: al het houten buitenschrijnwerk moet regelmatig worden geschilderd
om het te beschermen tegen weersinvloeden.

Aan de zijkant grenst een grote blinde muur aan de (verlaten) tuin van de Sint-Suzannakerk.

Dit grote vlak zonder ramen is gericht op het noordoosten en dient bijgevolg langs de buitenkant te
worden geisoleerd; vooraf moet de toestand van de voegen in het metselwerk wel worden
gecontroleerd. Aan de achterkant lijkt de muur van de tweede verdieping vochtig te zijn, of anders
vertoont hij in ieder geval minder voegen dan elders. De klimplanten zijn na een regenbui niet echt
bevorderlijk voor het drogen van de oppervlakken. De muurbekleding met geémailleerd gres ontbreekt
op dit niveau. Er sijpelt ongetwijfeld water langs boven binnen waardoor er een vochtprobleem is in
de keuken van de huurders van de tweede verdieping van het nummer 52.

De slabben van het dak zijn nog aanwezig, het afdichtingsmembraan is niet meer recent maar vertoont
geen opvallende ouderdomssporen; het is wellicht raadzaam om over enkele jaren een onderhoud van
het dak te voorzien en het gelijktijdig langs de buitenzijde te isoleren. De goten daarentegen zijn
verstopt door bladeren en moeten minstens tweemaal per jaar worden schoongemaakt. Bij het
onderhoud moet ervoor worden gezorgd dat het membraan niet wordt platgedrukt; hier en daar zijn
al oneffenheden zichtbaar, wellicht als gevolg van een fijne laag isolatiemateriaal. Kleine roosters ter
grootte van de dakkolken bevorderen de waterafvoer.
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Alle verbindingen tussen de traphallen en de inkomhal van het gebouw enerzijds en de overige delen

van het gebouw anderzijds moeten worden voorzien van brandwerende deuren RF 30.
De brandwerendheid van de wanden van de technische kokers dient RF 60 te bedragen; die van de
luiken of toegangsdeurtjes RF 30.

De bordessen van de traphallen moeten worden voorzien van noodverlichting met een lichtsterkte van
minstens 1 lux ter hoogte van de vloer of traptreden, ...

In het bovenste deel van de traphal moet automatische rookafvoer worden voorzien.
De brandwerendheid van de vloeren tussen de verschillende appartementen moet RF60 bedragen.
Tussen de zones van de kelderverdieping en het gelijkvloers moet een afscheiding RF60 komen.

De elektrische installatie, de verwarming en het systeem voor de productie van sanitair warm water
voldoen niet meer aan de normen. Ze zijn verouderd en werden door de krakers zwaar beschadigd. Dit
geldt ook voor alle appartementen en met name voor de keukens, badkamers en voor de sanitaire
voorzieningen. Alles moet grondig worden gerenoveerd.

Er kan worden overwogen om zonnepanelen en een systeem voor waterterugwinning te installeren.

De tuin is verwaarloosd en vergt bijzondere aandacht om een bepaalde biodiversiteit te herstellen.
Zowel de tuin als de toegang ervan vergen ingrijpende werken om de tuin vlotter toegankelijk te
maken; ook moet de niet-vergunde luifel worden verwijderd.

De houten toegangsdeur van het gebouw is voorzien van beglazing en siersmeedwerk. De
sleutelcilinder moet worden vervangen door een cilinder met vergrendeling aan de binnenzijde, zodat
de deur gemakkelijk kan worden gesloten en geopend.

De oorspronkelijke uitstraling van de hal blijft behouden; de houten trap verkeert nog in goede staat;
de treden werden beschermd met inserts van vinyl en de treden kregen een metalen neus.

De traphal op de verdiepingen verkeert in goede staat, maar de borstwering is te laag (<80 cm);
bovendien komen er op iedere overloop te veel deuren uit. Een verdieping bestaat weliswaar uit één
appartement, maar dat heeft telkens vier (deels beglaasde) deuren. Ze zijn weliswaar gesloten, maar
bieden als brandveiligheid geen garantie.

De verluchting in de appartementen is gebrekkig; de ramen en het lijstwerk vormen in alle
appartementen een probleem. In de slaapkamers zijn de ramen aan de straatzijde voorzien van houten
rolluiken die echter niet meer kunnen worden opgetrokken. De woningen hebben geen enkel
verluchtingssysteem. Er is geen aanvoer van verse lucht. In de keukens ontbreekt een dampkap.
Ruimtes zoals de badkamer en de keuken zijn niet geventileerd. Alleen wanneer de toegangsdeur
wordt geopend, wordt er verse lucht aangevoerd.
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lll. Programma van de te verrichten werkzaamheden

a) Ontwerp

Het ontwerp moet uitmonden in kwaliteitsvolle en functionele woningen die een zeker comfort bieden
(volledige sanitaire voorziening, centrale verwarming, half-ingerichte keuken, gordijnrails,
verlichtingstoestellen in de gemeenschappelijk delen en badkamers, wasplaatsen of op de locaties
voor wasmachines, ...).

Voor de afwerking wordt sober materiaal, maar van goede kwaliteit gebruikt. Het karakter van het
gebouw en van de gevel aan de straatzijde blijft behouden. Het OCMW zal vooral aandacht besteden
aan de geschiktheid van het project, aan het welzijn van de toekomstige gebruikers, en aan een
architecturaal ontwerp dat erin slaagt esthetiek, functionaliteit, duurzaamheid en milieuvriendelijke
technische oplossingen te combineren.

De woningen moeten beantwoorden aan de minimale vereisten inzake bewoonbaarheid in
overeenstemming met de GSV.

Prestatie van de schil: isolatie van de platte daken langs de bovenzijde, aanbrengen van een afdichting
in een lichte kleur die oververhitting in de zomer beperkt, isolatie langs de buitenzijde van de muren
achteraan. isolatie langs de buitenzijde van de noordoostelijke muur van de puntgevel. Verder dient
ook de isolatie van het plafond van de kelders te worden overwogen. Plaatsen van performante ramen
met dubbele beglazing voorzien van ingewerkte natuurlijke luchtaanvoer.

Gezien de platte daken kan ook de installatie van een systeem voor de terugwinning van regenwater
worden overwogen (de ruimtes van de kelderverdieping zijn voldoende groot voor nieuwe
opslagtanks).

De thermische isolatie van de appartemeten en hun energieprestatie moeten aan de geldende normen
voldoen. Ze behoren minimaal tot de categorie “lage energie”(60kwh/m?/jaar berekend volgens de
procedure PHPP 2007 of later).

Natuurlijke verlichting krijgt in alle ruimtes de voorkeur.

Prestatie van de technische installaties: revisie van de verwarming, productie van sanitair warm water,
installatie van een doeltreffende verluchting voor alle eenheden, installatie van een
omgevingsthermostaat in iedere eenheid, installatie van radiatorkranen, isolatie van de
warmwaterboilers en van de leidingen.

Bij de sanitaire, elektrische, verwarmings- en verluchtingsinstallaties en -voorzieningen wordt ernaar
gestreefd het energie- en waterverbruik te beperken. Bij de studie van de ventilatie wordt een goede
kwaliteit van de binnenlucht vooropgesteld (hygrometrie, temperatuur, geur, afwezigheid van
polluenten en van vervuilde lucht, ...)
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Elektrische verwarming is verboden.

De productie van warm water en de centrale verwarming, bij voorkeur met gas, zijn individueel of
collectief.

De behandeling van de binnenlucht van het gebouw is essentieel om het comfort van de bewoners te
waarborgen, maar ook om de levensduur van de gebouwenschil te verlengen (een slechte
luchtkwaliteit ligt vaak aan de basis van schimmelvorming, zwammen, enz.). In de toiletten dient een
mechanische afzuiging te worden voorzien en in de leefruimte een continue aanvoer van verse lucht.

De geluidsoverlast tussen de woningen wordt beperkt door de functies doordacht in te delen en door
akoestische isolatie tussen de appartementen.

De bouwplaats beperkt de afvalproductie tot een minimum (beperking van afbraakwerken, sorteren
en hergebruiken van afbraakmateriaal, enz.).

b) Minimaal te voorziene werkzaamheden:

1. Aanpassing van het rioleringsnet;

IM

2. Gas-, elektriciteits- en wateraansluitingen in een gemeenschappelijk “meterlokaal” en individuele
en/of doorstroommeters;

3. Aanpassing aan de brandveiligheidsnormen (brandwerende deuren en wanden, brandmelders,
brandblussers, ...);

4. Aanpassen van de bestaande elektrische installaties en van de nieuwe installaties in de woningen
aan de normen;

5. Nieuw installaties voor verwarming en voor productie van warm water;

6. Vervangen van de leidingen en economisch waterbeheer;

7. Nieuwe badkamers, WC en keukens;

6. Vervangen van het raamwerk (UW max = 2W/m?K) met dubbele beglazing (Ug max =1,1 W/mZK).
Naleving van de raamindeling in de gevel aan de straatzijde;

7. Isolatie (Rmin = 4.0 m?K/W) en afdichting van de platte daken;

8. Isolatie van de noordoostelijke gevel;

9. Herstel van de tuin;

10. Afwerking van de muren, plafonds en vioeren.
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Rénovation d'un immeuble Avenue Latinis 54
Renovatie van een gebouw Latinislaan 54
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Chassis a remplacer sur les deux facades
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