Commune de MOLENBEEK-SAINT-JEAN

Gemeenie SINT-JANS-MIOLENBEEK
Bue du Comte de Flandre 20/ Groof van Viaanderenstroot 20

Bruxelles 1080 Brussel

REF. DOSSIER : PU-39040

AVIS DE LA COMMISSION DE CONCERTATION DU 27/01/2026

15. Dossier PU-39040 - jb

Monsieur Michammed Aissaoui

DEMANDEUR
LIEV RUE DE L'ECOLE 78 - RUE DU PRESBYTERE 24
OBJET la creation d'un 4e etage en recul

- kn zone d'habitation, espace structurant, lisere de noyau commercial,
zone d'interet cuiturel, historique, esthetique ou d'embeilissement
(ZICHEE) — au sein du regiemeent communal d’urbanisme zone (RCUZ)

approuveé le 23/2/2017
du 02/01/2026 au 16/01/2026 — O courrier(s) dont O demande(s) d’étre

entendu
- dérogation a l'art.13 du titre | du RRU (maintien d'une surface

perméable)
- RePiement Communal d:Urbanisme Zoné

ZONE AU PRAS

ENQUETE PUBLIQUE

MOTIFS D'ENQUETE/CC

- derogation a l'art.5 du titre | du RRU (hauteur de la tagade avant)

- appucation de ja prescription paruculere £.5.4° au PKAS (moairicatons
des caracteristiaues urbanistiaues des constructions}

- application ae Ia prescription particuliere Z1. au FRAS (modification
visible depuis les espaces publics)

vu ie Code bruxeiiois de i'améeénagement du territoire (CUBAT) notamment ies articies 98 et suivants ;
Vu I'ordonnance du 29 aolt 1991 organique de ia pianification et de i'urbanisme ;

vularticle 123, /° de 1a nouvelie 10l communaie ;

Vu i'arrété du Gouvernement de ia Kegion de Bruxeiies-Capitaie du 4 juiilet 1990 reialii a ia
TransmiIsSsIon ae aocuments en vue ae I'INStruction ges aemanaes ge permis da-urpanisme et ae Iotr,
des demandes de certificat d'urbanisme et de certificat d'urbanisme en vue de lotir modifié par I'arrété
du Gouvernement du 25 avril 2019 ;
Vu 'arréte du Gouvernement de la Région de Bruxelies-Capitale du 23 novembre 1993 relatit aux
enquéies publiqgues ei aux mesures particulieres de publicite en matiere d'urbanisme et

d'environnement moditie par lI'arrete du Gouvernement du 25 avrii 2019 ;
Vu l'arrété de I'Exécutif de la Région de Bruxelles-Capitale du 29 juin 1992 modifié par I'arrété du

Gouvernement du 25 avril 2019 (M.B. 7.V.2019) relatit aux commissions de concertation ;

Vu le Reglement Regional d'Urbanisme ;

permis d'urbanisme introduite par ivionsieur iViohammed Aissaoui pour ia création
ecul, Rue de I'Ecole 78 - Rue du Presbytére 24 ;
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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 ies motifs suivants :
- application de la prescription particuliere 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques

urbanistigues des constructions)

- dérogation a I'art.5 du titre | du RRU {hauteur de la facade avant)
- gerogation a I'art.b du titre | du RRU (toiture - hauteur)

- deglement Lommunal d'Urbanisme Zone

PU-39040



- dérogation a I'art.13 du titre | du RRU (maintien d'une surface perméable)

Consideérant que la demande est soumise a |'avis de la commission de concertation pour le motif
suivant:
- anpiication de ia prescription particuiiere 2 1. du PRAS (modification visibie depuis ies espaces publics)

Considérant que la demande déroge, en outre, au(x) :
- Reglement Régional d'Urbanisme {RRU). en ce gui concerne ie Titre il : art.15 {ascenseur),
art.16 a 18 (locaux communs} ;

Considérant au'aucune remarque n'a été introduite lors de 'enquéte publique ;

Vu la demande d’'avis adressee au Service d'incendie et d'Aide Medicale Urgente en date du
22/12/2025;

Vu le Proces-verbal de constatation d'infraction (PV.U.736.13) daté du 28/5/2013 portant sur la
modification des chéssis et la division de 6 vers 12 logements ;

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation, sur un espace structurant, en lisere de noyau
commercial. en zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou d'embellissement (ZICHEE), au PRAS

aemogranhique fixe par arreté du gouvernement du 2 mai 2013 Au sein du reglement communal
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Considerant gue 1o situation leaaie est un immeuble de rappert K3 comprenant un rez-ge-chaussee
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Considérant que le projet vise la construction d’un étage en recul au 4°; que le projet, bien qu'en recul
dépasse la hauteur du voisin le plus haut de +/- 2,6m et du plus bas de +/- 4m ; gue le projet déroge
aux articie 5 et b du litre | du KKU ;

Considérani. au-deid de la probiématioue de rehaussement de cet immeubie particuilerement
aualitatif sur le plan architectural et temoin d'une epogue, que le projet s implantant sur e mitoyen
arriére est trop impactant pour ies parceiies voisines, coté intérieur d’iiot ; qu'un tei gabarit n‘est donc
nas sounaltanie au-gessus de 'immeuble existant :

Considerant au’il ne s'agit pas d’une vraie toiture vegetale mais d'une pose de bacs pre-cultives ; que
le projet déroge a I'article 13 du Titre | du RRU ;

Considérant que 'aménagement intérieur de ce 4° étage reprend un logement 3 chambres ; que son
séiour. de 34m2. est un peu petit pour un appartement 3 chambres ; que ie projet ne comporte qu’une
seuie saile de bains. ce Gui est également peu pour un logement 3 chambres ;

Considérant que la 3¢ chambre parait difficile a aménager

Considérant que ie 4° étage est depourvu d’ascenseur, ce qui fait que ce iogement est peu accessibie
et deroge a i'articie 15 du fitre Il du KRU ;

Considerant gue, malgre /' augmentation du nombre de logement, le projet ne propose pas de locaux
communs, ce qui deroge aux articies 16 a 18 du Titre |l du RRU et n'est pas acceptable ;
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Considérant enfin qu’un PV a été émis pour la division en 12 logements dans I'immeuble existant ; qu'il
est etonnant de demander un logement supplémentaire en toiture dans ce contexte :

Considerant au’en retrouvant la situation de droit pour les niveaux inférieurs, il serait possible d’avoir
un étage en recul sur une partie de la toiture a condition de ne pas impacter i'intérieur d’iiot et pour
augmenter la superficie d'une logement légal ; que cet étage en recul devra respecter I’architecture

du batiment existant autant que le tait le présent projet ;

Considerant que pour ies raisons enoncees ci-dessus, le projet ne repond pas au bon amenagement

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

SIGNATURES
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Considérant enfin qu’un PV a été émis pour la division en 12 logements dans I'immeuble existant ; qu'il
est etonnant de demander un logement supplémentaire en toiture dans ce contexte :

Considerant au’en retrouvant la situation de droit pour les niveaux inférieurs, il serait possible d’avoir
un étage en recul sur une partie de la toiture a condition de ne pas impacter i'intérieur d’ilot et pour
augmenter la superficie d’'une logement légal ; que cet étage en recul devra respecter |’architecture

du batiment existant autant gue le fait le présent projet ;

Considerant que pour ies raisons enoncees ci-dessus, (e projet ne repond pas au bon amenagement

des lieux ;

DECIDE :

Sans préjudice des avis a intervenir auprés des autres autorités competentes en la matiére, d'émettre

un AVIS DEFAVORABLE UNANIME sur le projet

DELEGUES

SIGNATURES

URBAN BRUSSELS

MONUMENTS ET SITES
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