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Abstention
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Btaient absents excusés

S.D.RB & Virginie CRABBE
Vu ordonnance du 29 aolt 1981, les ordonnances modificatrices et les arrétés d'application, déterminant
pour ia 1 gion do Bruselles-Capitale les mesures pariiculiéres de publicité applicables a certaines demandes
de permis t e Lezviwi., d'urkanisme, de permis et de certificats denvire noement et créant pour chacune
des communes de la Region de Bruselles-Capitale une commission de concertation:
Vu enguéte ouverte par le Collége des Bourgmestre et Bchevine du 27/10/2016 au 16/11/2016 ot qu'au terme
de celle-c1, le procée-verbal constat Ié,ts écla mai:icm(:;;}fobscyvas;on(s):

ant gue 1a commission en a délibérd;

t & ‘j“f‘}rl‘]ﬂ!\,‘
oliy une ms
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» aur la parcelle 163V47, s
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w8 ou morales gui @ hait

ayant pour

; construtre 4 immeuhbies comprenant 51

ung profession

3 ige & l'angle des Rue
’i:uf)ﬁ et en zone d'Intérét culturel, historique, ssthétioue
RAL-J; N
rrété du Gouvernement de Iz Rég Hes-Capitale du 07/10/2018 classant comme monument la
de VHotel ba d@ on jardin ; gue E,’héteel t matoyen au projet ¢t la majoure
u jardin
Cons 1(;%::1313 t que la demande a été sux mesures particuliéres de publicité du 27/10/2016 au
/1172016 pour les motifs suivants
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o application de la prescription particuliére 2.5.2° du PRAS (modifications des carsctéristiques

eramsm gues des constructions) |

0 dérogation a l'article 3 du titre I du RRU (Implaniation de ia construction - facade avant) gul prescrit :
« du coté de la voie publique, la fagade de la construction est implantée a alignement ou, le cas échéant, au

bAtisse », en ce que 1 implantation du projet ne suit pas le tracé cadastral au niveau du traitement de
&8 rues ’\1 rerbeer et rue de la mutualité;

. w

0 dérogation & l'article 5 du titre T du RRU (Hautewr de facade avant d'une construction mitoyenne) qui
prescrit «« la hauteur de la facade avant de la construction en m.t;ovexmete ne peut @ 1° étre inférieure a celle
de la hauteur de référence la plus basse ; 2° ¢térence la plus élevée.

[...] Unraccord harmenieus est établi entre 'Les e:enstrucuom de hauteurs différentes » en ce que le projet

.

re supérieure a caile la hauteur de vé

dépasse de 12,22m le batiment mitoyen sis au n°2-4 de le rue de la muiualité et de 9.32m I'hétel Dankaert ;

0 dérogation a larticle 6 du titre | du RRU (hauieur d'une construction m}iovenne) gul prescrit « la
totture ne peut depa ser la hautewr du profil mitoyen le plus haut » en ce que les toitures dépassent les
hauteurs des profils des deux batiments mitoyens au grr}et :

o dérogation 4 i’vu G du titre 1ques) qui preserit : «la toiture |...] comprend

les étag s techniques, is¢ dtages en enseurs» en ce que les éléments techniques

dépassent de la toiture &e T0enm ;

0 dérvogation a larticle 2 du réglement communal d'urbanisme (dispersion des eaux pluviales in situ)en
ce que Vindiltration dans le sol nest pas zévu :

0 application de Yarticle 147 du {ia;;«zéa-.e Bruxeliois de VAméoagement du Torritoire (CoBAT) : dossie
soumis a rapport d'incidences, ‘poiz‘z\t 26 de 'Annexe B garages, emplacements couverts ot sont gards des

véhicules & moteur (parcs de stationnements couverts, salles d'exposition...) comptant de 258 4 200 véhicules
automobiles ou remorques ;

g

enagement du Terrvitoire (CoBAT) pour un

".a
[N

0 Application de Uarticle 124 du
ier soumis 4 Permis d’environne
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o
0
o
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ant gue les réclamations portent principalement suy
- le gabarit frop imposant du projet (R+547T) per rappert aux batiments situds en face (B+2+T) ;
. {a hauteur de toiture du projet Jépassant largement les 3m des prolils m woyens 18s plus bas ;
. la densite du projet trop imaportante : '« Inventaire des lieux de densification potentiel de la Region de

5 » prwnmse un rapport Pis de 1 pour le quartiey Meunier tandis gque le

Bruxelles-Capltak
rapport PIS de 2,39 ;

- le projet ne tient pas compte du contexte environaant, raajoritairement constitué de maisons de lu fin

. les raccords peu harmonieux avec les hitiments voising ;

fe taux d n}pém‘léa‘oiii ation au projet va & Penconire du réglement communal de Forest ¢t contribue

ea dinon

a laggravation ¢ on fréquents dans la commune ;

- ies nombreuses et importantes dérogations au RRU ;

- Vimpact du projet sur Phatel classé : Vabattage des arbres défigurant Penvironnement de YHotel,
Pécrasement visuel ds '} Das * ,i? mogi “ i de Parriére- “Ea i de UHotel et les vues depuis ot vers

selui-ci, Ia menace
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- Pimpact du projet sur le jardin classé - perte de la lisibilité du squ'a
i o profonde de Vaspect global du jardin classd

21 %o

awjourd’l le 28 ar t 8 & haute g

; porte de Punicitd du jurdin et [a perspective qui existait depuis 1a terve jusguaux arbres ; le

X
dépérissement et la mort des arbres proches de la zone de chantier ;
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- Pimpact sur le Jard}'n non-classé : « un jardin d'une telle superficie, préservée depuis presque 100 ans
présente une valeur biologique inestimable, tant au point de vue de la faune que de la flore, sans compter la
richesse du sol »

- les incidences du projet sur le quartier en terme d’ensoleillement, de circulation, de stationnement ;
- mpact environnemental du projet : abattage des arbres ; diminution de la surface perméable : perte

de biodwu"'ne
Considérant que les personnes ayant demandé a étre entendue ont soulevés les éléments suivants :

1° Comité de quartier Constantin Meunier :

B

- A soutenu le classement de la villa

- Remise d'une pétition et d'un dossier de presse

Nombreuses dérogations

[

o Hauteur de Ia facade : le projet fait le double des hauteurs des immeubles voising - manque de
concordance au niveau du raccordement (22 métres K+6 car étages technigues)

2/

. i}ufdﬁm* de 73 métres de long sur 6 dtages - homogeéne malgré 4 immeubles soi-disant
séparss eb assie sur un bloe d'un seul tenant

. immeubles de coin R+5 qui ne sont pas des références pour justifier le projet

. La diversité des gabarits ne justifie pas une intégration du projet

. Les retraits ne permettent pas de préciser qu'il s'agit d'un projet de R+3

3 Les étages techniques ne permettent pas de justifi

Dérogation a I'mplantation du batiment : angle iranc et nion angle coupé

7l Dérogation au RCU : 1350 m2 imperméabilizés par le projet sans que e projet ne fasse de ré
infiltration

1" }) 0T TIGY '{‘» andoe - 1 1') A R 3/ 4] m'a o 21115 O Joa Y RRGE OGP

[ tlerogation non demandee : article 4 du RRU - il n'a pas é48 tenu compte des tervasses en

surplomb - dépassmuem de § uiétres et non pas 3 métres dfz. l'imxnem)le le moins pm{’ond

iy Dérogation au Titre IT du RRU non demandées pour certains séjours

- Le & de quartier ne s'cppose pas & une consoruction mals veut une meilleurs intégration dans le
quartier
gration dans le quartier : ne rencontre pas le principe de bon aménagement des Heux, non-respect
eés immeubles existants, 22 métres de profondeur si on tient compte des terrasses (zu leu de 18

métres), un quartier qui a du style, le hien se trouve dans un guartior bien particulier comme l'avenue

b33
o5 d'en face rue ja Mutualité sont H+2 avec cu

Moliére, manque de coexistence avec le quartier, le

2%
sans toiture, expression contemporaine (gux ne s'iniégre pas ¢ ier avec un mélange de matériaux

‘n'cmﬁedum assez banale qu'on trouve dans beaucoup de construction aujourd'hui 3 Bruxelles

- Le bien est sis dans la zone de protection du bi ¢, pz‘en&re attention 3 Hmévra ion de et vers le

hien classé, la construction empéchera toute vue sur !

N

1

a’s'chn_, la vue sera profondément maodifide depuis le bien classé, modi f cation dm uso} 1Hement du jardin, la

i

artie de la propriété qui sera occupée par les [,a"l inga va modifier le jardin classé, dégi ts pj;‘:ﬁsﬁbb aux arbres
de la partie classée par les 2 nivesux de sous-sols, épar ation entre les deux propriétés au niveau du jurdin
portera atteinte au jardin classé, le projet tel gue présenté par le demandeur ne devait pas déboucher sur un
permis, un projet doit réduive l'emprise au sol pour aveir une partie plus i mmportante du jardin non classsd,
prévoir un gabarit plus respeciuenx de 1z villa Dewin, ménager une ou deux perspectives sur 1a villa classée
(bati non continu), zone de recul suffisante du chantier y pour protéger le jardin classé
. Expert judiciaire en sylviculture : pas d'mventaire faune et flore dans le rapport d'incidence done

N

impossible de connaitye Ia niche écologique, le rapport de Pespert dans le rapport d'incidence conclut par

36 - avis de la com miss%an de concertation du 20/12/20




Iimpossibilité de sauvegarder les arbres suite au chantier, le rapport d'incidence ne fait pas mention du
classement

- Les variations d'ensoleillement : 2 cu 3 heures d'impact sur les immeubles voisins, les paxmng s sont
insuffisants car l'expert conclu & une occupation en zoirée de 105%, méthode de comptage bizarre car
horaires ne tiennent pas compte des pointes du soir, relévent une coquille typographique, 5 rangs et non 1
ralement oubliée (rue

s

générés par une éeole mais cublie ia deuxidime dcole, l'école en couleur a été 4
Rodenbach), de 17h45 & 18h44 la place Constantin Meunier est embouteillée, livraison du magasin Aldi n'es

pas mentionnée {camion b?“q aut la rue), le projet ne tent pas compte des permis délivrés et mis en cuvre,
1 & 2,1 P/S actuel le projet présente 2,4, il est recommandé de respecter les ratios & proximité d'un bien dam
i ¥
densité 18.020 h/km?2 pour le juartier qui est le plus dense de Bruxelles, multitudes d'alternatives autres gue
x
celle proposée, 500.000€ de charges d'urbanisme, visées exclusivement spéculatives

1

yas dans le quartier. Il est

5
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i
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2° Le voisin direct de la rue de la Mutualité estime que le projet ne s'int

1
n de 10 m de haut avec des terrasses a Varvidére. La surélévation

é,;‘c_a;siz VNE MAIRG

du mur mitoyen est ”.mfi sur de immeuble va occasionner d'}‘.m;’ tantes pertes ds

tumiére st de vue vers le yardin cls wquiete des bruits et vibrations du chantier. Création d'une dent

creuse du fait que leur immeuble est p’zus—; ba;;‘. Problémes de mobilité car il n'a pas de voiture. Revoir
Pesthétigue du batiment,

3° divers riverains

. Perte de luminosité pour les immeubles de la place Constantin Meunior.

- Augmentation de la pollution sonore

- Les voisins d'en face se plaignent des conséquences pour eux en terme de circulation et de poliat

sonoOre

- Trop d'impacts négatifs et abatiage d'arbres dent on n'a pas la justification précise de leurs maladies

- Inter-environnement Bruxelles : démolition du 35, cer immeuble est parfaitement intégré a

limmeuble classé, risque de sa démolition pour imm»u L ¢ classd, plus )y a de parkings plus il v a de voiture,

privilégier la mobilité duuce, prﬁ rking pour véios s pas pour les 2 roues de construction en intéricur
d'llot, préserver les surfaces de pleine terre

- Raison des dérogations = rentabilité financidre. 40 manques de conformitéd au Titre IV accessibilité

aux PMR

- Les f‘!iﬁié:i!)i}m Dewin se caract t par iz humiére,
Absence absolue des proportions par rapport au bien classé,

de la rue Maoyerbeer, aménageme

f-n.

s eonstruction de Vhotel Danclaert 4 front

o

un parc

i" pres de 29 ares & Parrére et le long de la rue de la Mutualité, en forme de L- hord

s Jong de Ia rue de la mutual

Sropridté initiale et divisée es

»
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I
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35 rue LJE{;‘ erbeer. Le jarain est sanae

acte notarial suivi d'un acte de vente en date du 10 décembre 2014, deux nouvelles parcelles

s 0 une parcelle (163 T4) dune contenance de 08 3 otel Danckaert,

la voseraie, le garage et i ja d‘n denviren 316 dfs
(183 V4) d'une contenance de 27 a 46 ca résul

1

parcelie voisine du n° 35 rue l’z} eyerbeer.
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srofondeur 4 Parridre de
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Considérant que cette évolution historique des parcelles est fondamentale pour estimer Vimpact du projet et
sa coexistence au sein d’'un programme historiquement défini concernant un bien remarqguable et son
environnement immeédiat ;

Copsidérant que la division cadastrale de 2014 vrive Photel Danckaert de Ventidreté de son parc dagrément
=

",

initial ;
Considérant que Phitel Danckaert est dans un état de conservation et d’authenticité exceptionnel et quii
convient de respecter ses caractéristiques fondamentales sans lui porter préjudice ;

Considérant que le projet prévoit d’ériger une cloture séparant le jardin classé de Photel Danckaert, ce qu
provogque une rupture entre 'hdtel de maitre et le jardin vers lequel celui-ci s'oriente et se déploie, que ce lien
est essentiel a la philosophie initiale du projet de Uhétel Danckaert et que dés lors la lisibilité et la
transparence du lien entre le jardin et la villa ne peut étre supprimé radicalement ;

Considérant que le nouvel immeuble simplante sur une grande partie du jardin d'origine soit la totalité de la
parcelle du n® 35 rue Meyerbeer, gelon un gabarit R +5 + 2 niveaux en toiture ¢oté rue de la mutualité, R + 5
+ 1 niveau en toiture coté rue Meyerbeer, que ce gabarit se calque sur deux immeubles d’angle ¢0té rue
Meyerbeer et sur les immeubles logiquement plus élevés qui bordent la place Constantin Meunier, que ces

gabarits en hauter nt ex ‘€bS£it§ par rapport au bati de la petite rue de Ia Mutualité qui se compose de
maisons *“admomlell s H + 2, ce qui impacte la cohérence et harmonie du biti de cette rue et porte préjudice
aux habitations existantes ;

-

Considérant Uavis de la CRMS émis en sa séance du 14/08/2016 et reprenant un avis conforme avec réserves

quant aux travaus relatif au jardin classé et un avis défavorabie sur le projet jouxtant le bien protégé ;

Considérant que le gabarit du nouvel immeuble modifie les vaes vers et depuis le bien classés s qui serait «
‘écrasé’ par la masse du nouvel irameuble », que ce gabarit est « inadapté par rapport aux caractéristiques
urbanistiques de la rue de Ia mutualité (R+2+T) » et qu'il aurait un « impact considérable sur Pensoleillement
du jardin classé et sur la luminosité de 'hotel classé » ;

Considérant que « les matériaux et conleurs proposées pour le nouveau projet accentue la rupture avec le

b

tissu urbain existant » ;

Considérant que la disparition d'un large espace arboré « constituerait une perte importante en fermes de
qualité du tissu urbain et de I'espace public » ainsi gu'une « perte importante de surface perméable » ;

Considérant que la CRMS préconise un gabarit plus réduit, notamment que le gabarit au niveau de | angle
des deux rues soit « fortement réduit de maniére a ce que celui-ci ne dépasse plus U'hétel Danckaert » : que « le
raceord architectural du nouvel immeuble avee 'Hotel Danckaert soit amélioré », que « laceés au parki ing
cus-terrain solent déplacés vers la rue de la mutualité », et que « Vaccés des habitants au jardin commun,
classé, soit réérudié pour permettre un acces direct depuis les logernents » ;
Considérant que le projet prévoit Pabattage de la totalité des arbres situés derriére le mur de cldture coté rue
de la Mutualité, scit 28 arbres, ce qui constitue une perte importante en terme de qualité de vie pour le
quartier et ses habitants ;

3

Considérant gue « 'amputation d'une partie (iu jardin pour réaliser le projet de construction constituers une

perte indéniable et irréversible au ni

a qualité paysagére du jardin et de son unité originelle. A tout lo

moins, cetie perte devra étre compens ¥ ueb interventions fsu:‘r sur la valorisation de de ce qui reste » ;

Considérant que les terrasses privatives des logements, situés au rez- d -chaussée, jouxtent la partie classée

du jardin, que celles-¢i se situent « & un niveau supérieur par rapport au jardin, créant une rupture trés
marquée [...] et une barriére physique entre le nouvel immeuble et le Jardm classé ». Qu'en conséquence, la
CREMS demande « de véétudier profondément la transition enire i'm~‘~*1ere du batiment et le jardin classé en

misant sur la continuité, le respect du relief et la fluidité entre Vaménagement pavsager existant et les abords
sudié de maniére 4 ce que

7

arriére de Uimumeuble » ; que « Vaménagemend du }}B,I’ifiﬁg gouterrain devrait étre réét
le rez-de-chaussée de I'immeuble se trouve au méme niveau que le jardin » ;
Considérant quun « réseau hiérarchisé de promenades se déveionpait a Torigine sur toute la superficie du
jardin en tenant compte des vues diagonales et ce jusquaux limites de la parcelle », que « Iintervention
prévue sur les chemins se limitent 4 un maintien anec dotz‘.qm d lw - empreinte » perdant ainsi « la

permis d urbanssm° PU26366 - d la commission de concertation du 40/4 2016 ge 5/8
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fonctionnaliié et le sens de ce systéme hiérarchisé ». Que dés lors, la CRMS demande « de poursuivre la
réflexion sur le traitement des chemins et leur mise en valeur tout en conservant tout leur sens» et insiste
sur « la conservation/restauration du point de vue originel dans I'angle nord-est du jardin afin dexploiter de
maniere la plus Opzlmaix, a diagonale du jardin en rétablissant le point focal a la fin de cette diagonale » ;

Considérant que « la nouvelle cléture entre les propriéiés, sous la forme d'une grille ouvragée s’inspirant de la

grille du mur de cléture 3 rue, provoguerait une séparation hrutale entre la roseraie ot le jardin arboré qui nie
la transition douce, via le gazon, qui existe actuellement entre les deux parties du jardin ». Que de ce fait, la

3

CRMS demande « de revoir cette séparation qui devrait étre la plus discréte possible afin de garantir la
lisibilité et la transparence des différentes parties du jardin » :

Considérant que la CRMS « insiste sur le fait que la construction de deux niveaux en sous-sol sous le nouvel
immeuble et la totalité du jardin non classé, a proximité directe de I'hotel classé, comporte d'importants
risques pour la stabilité du bien classé (tassements) », que « les aspects liés a la stabilité sont, par ailleurs,

icz's, la CRMS demande « de compléter cet aspect tout en

trés peu documentés dans le dossier ». Que di

tenant compte de ces remarques précédentes relatifs au parking souterrain »

Considérant gque 'immeubie p ¢ dépasse et domine hotel Danckaert dans des proportions excessives s que
i i

son volume en hauteur et en 1 rgeur et son impact visuel sur Pensemble du quartier en terme de raccord

’

architectural avec le bati exis‘fmt 2t le monument classé est problématique ;

Considérant que le projet de construction présente une r upture de gabarit avec la maison moderniste rue de Iz

28

‘@ & en modifier sensiblement la perception et Uhabitabilité

que cette rupture est de naiu

. <

Considérant que les gabarits de la rue de fa mutualité sont relativement hom ygenes et peu compatibles avec

le projet en question ;

( bld érant ;11] cE né aa L'f \i 3] &dui £ d“é :‘1()”3#, sur |’ LI!‘»O)@ ;10{‘1("11\: éu jardin ¢l
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ombre portée par Fimmeuble projeté sur la luminosité a lintéricur de Photel ¢l es vitraux

colorés et le lanterneau zénithal éclairant e hall

Considérant que la grande nrofondeur de Pimmeuble > projeté (18 m et 22 mi au rez-de-chaussée terrass
re avec les grandes terrasses prévues vient cecuper tout ia,rr‘i,én:=~

comprises) impliquant gue g
plan du monument classé dejz{llw Ta U Mw erbeer, ce gui entraine une perte de lisibilité de celui-ci depuis
l'espace public ;

]

Considérant que la présence intrusive des terrasses projetées sur le bien classé ot vu que la perte d'intimité de

263
lensemble des espaces extérieurs qui lui sont dévelus (a roseraie donnant directement suy la rue v Meyerbeer)
porte préjudice & Vhabitabilité du bien classé

Considérant que les seg*i terrasses privatives projetées au rez-de-chaussée sont artificiellement surélevées 1 par

rapport au niveau du jardin ce qui induit une rupture par rapport au niveaa naturel du sol et accentue la
presence intrusive de ces terrasses au niveau du rez-de-chaussée de hotel Danckaert ;

Considérant que cetie construction pourrait impliquer une reprise partielle en sous-ceuvre des fondations de
12 maison classée Dewin et gue le gabarit proposé est de natuve & complexifier cette opération et augmenter

les risques de dégradaiions de ce bien remarquable ;

Considérant que le projet place la rampe de parking menant aux deux niveaux en sous-sol juste & cété du
monument classé at de sa porte dentrée ce qui dévalorise la facade classée -

)

Considérant que dans sa déclaration de politique régionsle (DP *R) le Gouvernement souhaite la création de

e -

nouvesnux IQ sements afin de lC‘JU‘(id

sor démographique et que ce projet vise a répondre A ceti,e
demande du Gouvernement ;

3

Considérant cependant gue le projet présents une densité et un gabarit incompatible avec le bon
aménagement des lieux ot ne peut garantir 1a préservation du batiment classé qui i jouxte (tant dans sa

3

conservation physique que dans la préservation de sa « lisibilité » au sein de sen environnement immédiat) ;
Considérant que la dérogation au RCU en matiére de gestion d'ean pluviale n'est pas justifide, gu'aucun
e velatif & l'infiltration et au niveau de la nappe n'a été fournie:

report rapport techuoigue certifié confor
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Considérant que le gabarit de l'immeuble (dévelo oppement de facade, profondeur et hauteur) M'importance des
dérogations, I' “i‘t d écrasement sur le bitiment classé ainsi que les constructions avoisinantes, la fermeture
totale du front bati et le non-respect de In typologie du quartier vent & l'encontre du bon amén nagement des

heux

Considérant que le choix des matériaux (enduit sur isolant, chassis en aluminium, ...) ne contribue pas a la
mise en valeur de la ZICHEE;

Considérant que la pertinence de la démolition de 'mmeuble existant n'a pas été motivée ni decumentée par
le demandeur :

Vi les 113 plaintes émiges lors de Veng
Vinpact du projet sur le Hétel of i
i

le projet tel que présenté ne ré pond
Ji

'u publique, Tavis de la CRMS émis en sa séance du 14/09/2016,
2, la rupture avec le co

nte‘;te urba m‘\ft’quq fiu quaruer en

terme de profondeur, de hauteur

sy




AVIS : défavorable (unanime)

-NEANT-

AVIS MINORITAIRE

-NEANT-

Signature des membres

Commune dd FORESE

Dirvection de I'Urbanisme

Commune

Lu commission rappelle gue le présent avis est motivé sur bose du seul présent dossier et toutes ses gnnexes tel qu'ii o
é1¢ communiqud aux membres de fo commission de concertation, aux explicatians fournies par le demundeur,
Yarchitecte/auteur de projet et fes observations/réclomations faites en séonce par les persannes ayant demandées g
étre entendues par la commission de conceriation, oinsi que les réciamations ‘observations regues dans le cadre de
Penguéte publique, En aucun cas le présent avis of sa motivation ne peuvent étre pris en fout ou en partie comme des

conditians auxquelles un nouveau projet ou une madification apportée & la présente demende sur le méme site
devrait répandre pour ohtenir un avis Ffavorable sans conditions.

permis d'urbanisme - PLI2E




