Commune de MOLENBEEK-SAINT-JEAN

Gerneenie SINT-JANS-VIOLENBEER

aAiIl LRI Rue du Comte de Elandre 20 / Graaf van Vigenderenstraot 20
UL ve du Comte de Flandre 20 / Grag Viganderpn: 20
Bruxelles 1080 Brusse/

BEEK 1080

REGION DE BRUXELLES-CAPITALE REF. DOSSIER : PU-32066

AVIS DE LA COMMISSION DE CONCERTATION DU 03/02/2026

4. Dossier PU-39066 - nb

Centre FRATERNITE Monsieur Mohamed OUASSARI

DEMANDEUR
LIEU RUE EDMOND DE GRIMBERGHE 28
OBJET regulariser le changement de destination d'un atelier/depot en un

équipement (974m2), ia couverture de la cour & la construction d'un
escalier de secours a l'arriére

zones d'intérét cuiturel, historique, esthétique ou d'embellissement
(ZICHEE), zones mixtes - - Le bien est compris dans le contrat de
rénovation urbaine Autour de Simonis.

ENQUETE PUBLIQUE du 02/01/2026 au 16/01/2026 - 0 courrier

MOTIFS D’ENQUETE/CC - application de la prescription particuliere 21. du PRAS (modification
visible depuis les espaces publics)

- application de la prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux
portant atteinte aux interieurs d'ilots)

- appilication de ia prescription generaie 0.7.2. du PRAS (equipements dont
la superficie de piancher dépasse ia superficie de piancher autorisée par
les prescriptions particuliéres de la zone)

- dérogation a I'art.4 du titre | du RRU (profondeur de la construction)

- dérogation a I'art.6 du titre | du RRU (toiture - hauteur)

- gérogation a i‘art.13 du titre i du RRU {maintien d'une suriace

ZONE AU PRAS

permeéable)

VU I LoOe Druxelols ae I amenagement au Terrtoire (LUBA L) NoTamment Ies artcies Y% et suvants ;
Vu I'ordonnance du 29 ao(t 1991 organique de la planification et de I'urbanisme ;

Vu l'article 123, 7° de la nouvelle loi communale ;
Vu l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 juillet 1996 relatit a la

transmission de documents en vue de l'instruction des demandes de permis d'urbanisme et de lotir,
des demandes de certificat d'urbanisme et de certiticat d'urbanisme en vue de iotir modifie par i‘arrete

du Gouvernement du 25 avril 2019 ;
Vu l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 23 novembre 1993 relatif aux

enquétes publiques et aux mesures particulieres de publicité en matiere d'urbanisme et
d'environnement modifié par i'arrété du Gouvernement du 25 avrii 2015 ;

Vu i'arrété de i'Exécutif de ia Région de Bruxeiies-Capitaie du 29 juin 1992 modifié par i‘arrété du
Gouvernement du 25 avril 2019 (M.B. 7.V.2019) relatif aux commissions de concertation ;

Vu le Reglement Régional d'Urbanisme ;

Vu ia demande de permis d urbanisme introduite par Centre FRATERNITE représenteée par ivionsieur
Mohamed OUASSARI pour la régularisation du changement de destination d'un atelier/dép6t en un
équipement (974m2), de la couverture de la cour et de 1a construction d'un escalier de secours a

l'arriere, rue Edmond de Grimberghe 28 ;
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Considérant que la demande a été soumise aux mesures particuliéres de publicité du
02/01/2026 au 16/01/2026 pour les motifs suivants :
- application de la prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux
aqitérieurs d'Nois)

application de la prescription générale 0.7.2. du PRAS (équipements dont la supeirficie de
ptancher depasse la superficie de plancher autorisée par les prescriptions particuliéres de la
zone) :
- dérogation a I'art.4 du titre | du RRU (profondeur de la construction)

"'erogatlon al'art.6 du titre | du RRU (toiture - hauteur)
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Considérant que ia demande est soumise a I'avis de la commission de concertation pour les
motifs suivants :
- anplication de la prescription particuliére 21. du PRAS (modification visible depuis les

=spaces publics)

Considérant que la demande déroge, en outre, au Réglement Régional d’Urbanisme (RRU),
en ce qui concerne :

in fitie IWigkis RRLS (Tgeal WY

LONSIGEIBNT Gue U COUITIEN{5] de remarques aont A demandeis) d etre entenau ont ete
introduits lors de I'enquéte publique ;

viu I'avis défavorable du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente du 16/01/2016 ;
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Vu fe petns FU-Z2015 Ugiivi€ e 18,05/ 1545 puu des uansivninatiuns el ieuies ,
Vu le permis PU-24.010 délivré en date du 31/12/1948 pour une enseigne ;
Vit le rapport de visite datant du 08/11/2016 qui mentionne Vinfraction suivante : le
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Lonsidérant que le bien se situe en zones d'intérét culturel, historique, esthetique ou
d'embellissement (ZICHEE), et en zones mixtes au PRAS démographique tixe par arrete du
gouvernement du 2 mai 2013 ;

~onsidérant que le bien se compose !également de deux batiments séparés par une cour
ntérieure ; que le premier batiment 3 front de rue est de gabarit R+2+T et accueille du
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R+Z+T, s’etend sur ia presque totaiite de ia parceiie arriere et est destine a un ateiier/entrepot

~onsidérant que la demande vise la régularisation du changement de destination de
Jatelier/dép6t en intérieur d’ilot en un équipement d’intérét collectif (une mosquée), de la
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couverture de la cour qui sépare les 2 batiments avant/arriére, et de la construction d'un
escalier de secours a I'arriére ; que la surface initiale de 1034 m2 hors-sol est portée a 974m2

hors-sol ;

Considérant que la premiére partie de la demande vise le changement de destination de
I'atelier/dépot en un équipement dans le batiment situé en intérieur d‘ilot ; que 'equipement
est de erande envergure. au’il occupe I'ensemble du batiment existant en intérieur d’ilot. soit

les niveaux RDC. R+1, R+2 et Combles ;
Consuderant que suivant la prescription 3.2 du PRAS, Ies zones mixtes peuvent étre affectées
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totale est de 1034m2 mais que cette superficie passe a 9/4m2 en situation projetee ; que
I'activité d’éaquipement peut en outre porter atteinte aux intérieurs d’ilot en zones mixtes ; que

le changement de destination d’un atelier/dép6t en équipement, en intérieur d’flot, est dés

lors jugée acceptable en termes de programme ;

Considérant que la seconde partie de la demande prévoit la régularisation de la couverture de
fa cour de 30m2 aqui sépare, en situation légale, le batiment avant de l'entrep6t arriere, ainsi
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entre en contradiction avec ia prescription generaie U.b. au PKAS qui stipuie que dans toutes
les zones, les actes et travaux améliorent, en priorité, les qualités végétales des intérieurs
d’ilots et v favorisent le maintien ou la création de surfaces de pleine terre ;

Considérant en outre qu’une distance de 3,6 m est maintenue entre le batiment avant et le

- Zilaaany arridra - flle reia ne permer nas doffrir une luminosite saristaisante
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aux bonnes conditions d’habitabilité des logements avant (perte d’intimité, nuisances

acoustiaues plus importantes. etc) : que la volumétrie actuelle ne peut étre acceptée telle

& ie demandeur précise en Commission Ge CONCertaiion que ies saiies
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polvvalentes seront insonorisées et qu'une étude acoustique est prévue, ce qui est positit ;
Considéerant que des baies sont présentes sur les murs latéraux ; que le demandeur precise en
séance au'elles n entrament pas de vues directes sur les parcelles voisines car il s'agit de

Considérant toutefois que la commission de concertation s’interroge sur la compatibilité entre
Ie programme proposé et la densité/disposition actuelle de la parcelle ; que si la fonction d’un
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proximiié des 2 batiments présents sur ia parcelie et i'absence de surfaces de pleine terre

n‘offre nas un aménagement des lieux satisfaisant : aue la commission de concertation

regrette 'absence d’amélioration de l'intérieur d’ilot.
destination du batiment arriére était I'occasion de repenser le projet dans sa globalité et

d’apporter des réponses concrétes par rapport a ces problématiques de densité, de vis-a-vis

dans la mesure ol le changement de
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et d’'imperméabilité de la parcelle ; que cette partie de la demande est des lors jugée non
acceptable telle quelle et que les dérogations aux art.4, 6 et 13 ne sont pas accordées ;
Qu’il conviendrait dans une future demande de retravailler le projet dans son ensemble, en
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arriere afin de réinstaurer une distance acceptable entre les batiments avant/arriere, assurant
I'ensoleillement et l'intimité des logements avant ; que cela permettrait également de
réintroduire des surfaces absorbantes/végétalisées sur la parcelle - sachant que le maintien
d'un passage couvert entre le batiment avant et arriére est souhaitable, afin d'assurer un

intérieur d'ilot peu bruyant ; que diverses mesures de gestion et temporisation des eaux sont
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Considérant aue la rue Edmond de Grimberghe est une rue en sens uniaue : aue I'éauipement
risquerait d’occasionner des problémes de circulation et de stationnement ; que la notice
explicative ne mentionne pas les réflexions/solutions apportées a ces éventuelles nuisances

uccasionnées ;

Considérant aue I'avis du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente du 16/01/2016 est
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Lonsigerant en termes G amenagement INterieur que Iequipement parait giobaiement
fonctionnel mais qu’il devrait étre repensé en tenant compte avec les modifications
volumétriaues demandées par la commission de concertation. ainsi aue les exigences du
Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente ;
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Considerant gque ig projel ne prevoil pas de oozl voios ; igre iz ia anporiante de
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transports en commun du Reglement Régional d'Urbanisme ; qu'il convient de favoriser le
transfert modal de la voiture vers les autres movens de transports alternatifs {vélos, train,

e n

ioblmin Ao

Y
Il
-
(1.4}
=|
[ ]
=l
£
=
D
N
D
-
-
"D
'E
i
P
B
Q
-y
o,
=

C ;a 2 iT PArTie (e Ces AITeTNATIVes et diie son BMpIni BST TACHiTe
notamment en prevoyant un nombre suffisant d'emplacements de velos d'accés aise, a savoir
un amenagement permettant leur utilisation pratique et reguliere ;

Considérant aue le proiet n’est pas conforme au titre IV du RRU en ce aui concerne
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Considérant que le projet ne prevoit pas d’espaces de stockage/rangements afin d’assurer le
bon fonctionnement de la salle polyvalente ;
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ef coniorme a ia regiementation ;
rancidérant que la modification de la facade avant ne fait pas sartie de I'obiet de la demande

mais que le demandeur a inclu les plans de la facade sur rue dans le dossier ; que les hauteurs
d'imposte projetées au RDC ont été modifiées ; que la fagade a été repeinte ; que les éléments
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en pierre bleue sont en mauvais état ; que les chdssis sont en PVC; que le PVC est un matériau
peu durable et peu esthétique ; que le bien se situe en ZICHEE et qu’en cette zone la
modification de la facade visible depuis I'espace public doit répondre a la nécessité de
sauvegaider et de valoriser les gualités cultureiies, historigues, esthétiques de ia zone et doit
promouvoir 'embellissement de celle-ci ; qu’il conviendrait lors d’'une future demande de
soigner davantage I'esthétique de la facade, en proposant des divisions et matériaux qualitatifs
et resoectueux de l‘architecture d'origine (chassis en bois. peinture retiree en facade,
décapage pierre bleue, etc..); que, dans le cas ou la facade ne ferait pas partie de l'objet de la

demande, il conviendrait de ne pas l'inclure dans la demande ;

Considerani yue pour ies 1disuns eHulitees Li-uessus, ie plujet e rEpUIU pPas au bon

ameénagement des lieux ;

DECIDE :

Sans préjudice des avis a intervenir auprés des autres autorités competentes en la matiere,
d'émettre un AVIS DEFAVORABLE UNANIME sur le projet.

. Signé numariquement par Nicolas Pauwels

NicolasEPo ...... oo
= P I N eiss Pawo gnatian) :
auwels  EErIete,,

Emplacsmant : femplacoment de valre
turs ici

(Signature) EEtaez=.

Digitally signed by Nico Deswael

e m AR R A mEES O T N'CO E’s%cfE;%WN@D;w"'
VILINUIVICINID LI D11 CD gnature). GN=Nico, SN=Deswaef,
Deswaef giwmssss: ="

S. Location:
Date: 2026.02. :52:
(Signaturejtmareewan,
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en pierre bleue sont en mauvais état ; que les chassis sont en PVC; que le PVC est un matériau

peu durable et peu esthétique ; que le bien se situe en ZICHEE et qu'en cette zone la

modification de la facade visible depuis I'espace public doit répondre a la nécessité de
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promouvoir 'embellissement de celle-ci ; qu'il conviendrait lors d’'une future demande de

soigner davantage |'esthétique de la facade, en proposant des divisions et matériaux qualitatifs
et resoectueux de l'architecture d'origine (chassis en bois, peinture retiree en facade.
décapage pierre bleue, etc..); que, dans le cas ou la facade ne ferait pas partie de I'objet de la

demande, il conviendrait de ne pas l'inclure dans la demande ;

Conisiderali yue pour ies (aisons eluiitees Li-Uessus, ie prujed ne IEpLUIIL pas au LOIN

aménagement des lieux ;

DECIDE :

Sans préjudice des avis a intervenir auprés des autres autorités compétentes en la matiere,
d'émettre un AVIS DEFAVORABLE UNANIME sur le projet.

Nico mﬁg"”w”mmmgf
o eaaymar e CT T ON C-BE, oneNio Deswael
VIUINUIVICIN 1D C 1 J11CD Deswaef %ﬂ%ﬁﬁiﬁé:ﬁﬁm
(Signature) E&gees e,
Digitally signed by
RRUXFLLES ENVIRONNEMENT Colette Fort ciee ron sigmature)
H Date: 2026.02.13
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e NN AL D !
,'" S —
J gl
5

PU-39066



wdirdy " i hld = o B = = A B oy * = o maf



