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f; Commune de MOLENBEEK-SAINT-JEAN
<R Gemeente SINT-JANS-MOLENBEEK
MGLEN 4 Rue du Comte de Fiandre 20 / Graaf van Vlagnderenstraat 20

BEEK1080 Bruxelles 1080 Brussel

REF. DOSSIER : PU-39246

REGION DE BRUXELLES-CAPITALE

AVIS DE LA COMMISSION DE CONCERTATION DU 02/07/2026

2. Dossier PU-39246 - jb

DEMANDEUR CAPITALE IMMOBILIERE - Monsieur Hassan FAHSSANI

LIEU RUE DU POTAERDENBERG 343

OBJET la régularisation du changement de destination d'un atelier de réparation
mécanique en car-wash (183m2) et du changement de destination d'un
garage (emplacements de parking) en atelier de montage de pneus
{356m2) de la modification de la facade au rez-de-chaussée

ZONE AU PRAS - en zone d'habitation

ENQUETE PUBLIQUE du 14/06/2026 au 28/06/2026 — 1 courrier(s) dont 0 demande(s) d’étre
entendu

- derogation a i'art.34 du titre VI du RRU (enseigne ou la publicité associée
a l'enseigne masquant plus de 50% des vitrines de rez commerciaux )

- application de la prescription particuliére 2.3. du PRAS (superficie de
plancher des commerces comprise entre 150 et 300 m?)

- application de la prescription particuliére 2.5.2° du PRAS (modifications
des caractéristiques urbanistiques des constructions)

- application de la prescription particuliére 2.2. du PRAS (superficie de
plancher des activités productives et des superficies de bureaux comprise
entre 250 et 500 m?)

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

- dérogation a I'art.33 2° du titre VI du RRU (enseignes et les publicités
associéees a l'enseigne en harmonie avec I'ensemble de la construction sur
lzquelle elies sont apposées)

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

MOTIFS D'ENQUETE/CC

Vu le Code bruxellois de 'aménagement du territoire (COBAT) notamment les articles 98 et suivants ;
Vu l'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 {'arréte du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 juillet 1996 relatif 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 certificat d'urbanisme en vue de lotir modifié par l'arrété
du Gouvernement du 25 avril 2019 ;

Vu ['arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 23 novembre 1993 relatif aux
enguétes publiques et aux mesures particulieres de publicité en matiére d'urbanisme et
d'environnement modifié par I'arrété du Gouvernement du 25 avril 2019 ;

Vu l'arrété de I'Exécutif de la Région de Bruxelles-Capitale du 29 juin 1992 modifié par l'arrété du
Gouvernement du 25 avril 2019 (M.B. 7.V.2019) relatif aux commissions de concertation ;

Vu le Reglement Régional d'Urbanisme ;

Vu la demande de permis d’urbanisme introduite par CAPITALE IMMOBILIERE représentée par
Monsieur Hassan FAHSSANI pour la régularisation du changement de destination d'un atelier de
réparation mécanique en car-wash (183m2) et du changement de destination d'un garage
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(emplacements de parking) en atelier de montage de pneus (356m2) de la modification de la facade
au rez-de-chaussée, Rue du Potaerdenberg 343 ;

Considérant que la demande a été soumise aux mesures particulieres de publicité du 14/06/2026 au
22/06/2026 pour les motifs suivants :
- dérogation a I'art.34 du titre VI du RRU (enseigne ou la publicité associee a I'enseigne masquant
plus de 50% des vitrines de rez commerciaux )
- application de la prescription particuliére 2.3. du PRAS {superficie de plancher des commerces
romprise entre 150 et 300 m?)

- splication de la prescription particuliere 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques
urbanistiques des constructions)
- application de la prescription particuliére 2.2. du PRAS (superficie de plancher des activités
productives et des superficies de bureaux comprise entre 250 et 500 m?)

srplication de la prescription genérale 0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux
interieurs d'iiots)
- dérogation a I'art.33 2° du titre VI du RRU (enseignes et les publicités associées a I'enseigne en
Aarmonie avec ['ensemble de la construction sur laquelle eiles sont apposées)
- déroeation a 'art.4 du titre | du RRU (profondeur de la construction)

Considérant que 1 courrier de remarques dont 0 demande d’étre entendu ont été introduits lors de
'enquéte publique ;

Considérant que le courrier de remarque peut se résumer comme suit : I'activite car-wash genere des
nuizances importantes v compris le dimanche, I'extension de [lactivité semble a ce sujet
piopiematique, ia perte de stationnement y compris au sous-sol va augmenter la pression de
stationnement, il y a déja un commerce de pneus a 1km, I'activité semble incompatible avec la zone
d"habitation ;

/1 I'avis conditionneé du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente du 12/06/2026 ;

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation au PRAS démographique fixé par arrété du
gouvernement du 2 mai 2013 ;

__nsiderant qu'un voiume verriére a été ajouté avant 1962 a l'arriere du rez-de-chaussée ; qu'il ne

fallait pas de permis pour celui-ci au moment de la construction ;

Considérant que la cour arriére a été couverte entre 2009 et 2012 ; que la profondeur projetee dépasse

les 2 voisins et les % de la parcelle ; que le projet déroge a l'article 4 du Titre | du RRU ; que la parcelle
o touterols aeja 100% impermeéable depuis le sous-sol ;

Considérant gue la demande principale porte sur ia régularisation du changement de destination d'un
atelier mecanique en commerce (car-wash) a I'avant et la création d'un atelier de montage de pneu a
I"arriere ;

snsidérant aue le projet dans i'état présenté n’est pas possible car de I'atelier en intérieur d'ilot en
zone d'habitation, ce n’est pas autorisabie ;
Considérant aussi que dans I'état actuel, le projet implique des manceuvres de véhicules sur une rue
étroite, ce qui n'est pas acceptable ;
“snsidérant égaiement aue ia préservation de 4 entrées de garage reste peu sécurisante pour la rue ;

Considérant par rapport a la réduction du nombre de places de parking ; que ces parkings n’étaient
pas destinés a la copropriété (8 logements) qui dispose d’un sous-sol de 15 places de parking voitures ;

“onsidérant par rapport aux nuisances éventuelles ; que trop peu de solutions sont mises en place
pour éviter les nuisances pour le quartier et 'environnement (absence d’étude acoustigue respectant
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le seuil de la zone et d’isolation projetée des parois, absence de systéeme de recyclage de |'eau, pas de
local pour la collecte des déchets, etc)

Considérant pour répondre au courrier de remarques que la commission de concertation n’est pas
favorable a une ouverture de I'activité le dimanche et en soirée ; que dans cette version du projet, il y
avait un excédent de places pour la copropriété ; que les places du rez-de-chaussée étaient destinées

3 un public extérieur et n’étaient pas ou peu utilisées ;

Considérant gue la zone d’enseigne déroge aux articles 33 et 34 du Titre VI du RRU en masquant
partiellement les baies de I'activité ; que le projet se situe hors ZICHEE ; que ceci n'est pas vraiment
génant depuis la rue car les baies sont espacées par rapport a I'enseigne ; que disposer les enseignes
plus haut ne serait pas plus qualitatif ; gue cette situation pourrait dés lors étre tolérée dans un projet

plus qualitatif ;

Considérant que pour les raisons énoncées ci-dessus, le projet ne répond pas au bon aménagement

des lieux ;

DECIDE :

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