
Objet de la demande : Démolir la maison au 35 de la rue Meyerbeer/ Construire  
30 logements répartis en 2 immeubles et 33 emplacements de parkings. Abattre 

21 arbres à haute tige. Restaurer une partie du jardin classé.  

 

Commission de concertation du 30 mars 2021 

 

Objections et commentaires du Comité Meunier Asbl 

  relatifs à la demande de permis mixte de la Société Immograda 

PU27071 – PE/1B/2018/665244 - Rue Meyerbeer 35/Mutualité 
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Résumé des objections et commentaires 
Dérogations: 

!  Dérogations à l’article 5 §1 et à l’article 6 §1 du Titre I du RRU  : Hauteur de la façade avant et Hauteur de la toiture avant, considérées 
comme une seule. "Justification peu convaincante : Diversité des gabarits du quartier, mauvaises références des gabarits, 
aucun raccord harmonieux 

Dérogations non-sollicitées dans le dossier 
!  Dérogation à l’article 4 §1 du Titre I du RRU : profondeur de la construction non sollicitée, or profondeur Batiment A = 20,56m 
!  Application de la prescription générale 0.6 du PRAS  (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d’îlots)  
!  Application de la prescription générale 2.5.2° du PRAS 2.5.2°, (modifications des caractéristiques urbanistiques des constructions) 
!  Application de la prescription générale 0.12. du PRAS (modification (totale ou partielle) de l'utilisation ou de la destination  

d'un logement ou démolition d'un logement) "  Aucune justification 

Critère du bon aménagement des lieux 
!  Emprise au sol – imperméabilisation des sols 
!  Densification d’un quartier déjà très dense 
!  Manque d’intégration dans le contexte urbain 

Incidences sur le quartier et la vie des riverains 
!  Perte significative de luminosité et ensoleillement; perte d’un poumon vert et de tous ces bénéfices 
!  Accentuation des problèmes de circulation (2 ascenseurs à voitures) et des problèmes de stationnement 
!  Sécurité des piétons (écoles, …) 

 Atteinte au patrimoine: 
!  du quartier 
!  Hôtel Danckaert / Villa Dewin, classé en juillet 2016 et mitoyen au projet 

!  Mur aveugle de plus de 9,20m, Menace la stabilité de la Villa 
!  Atteinte à la zone de protection en modifiant l’arrière-plan de la Villa et les vues depuis et vers le bien classé 
!  Incohérence par rapport au classement 

!   Jardin Dewin classé 
!  Méconnaissable au niveau esthétique dans ses tracés 
!  Modifie l’ensemble  par l’installation d’une séparation physique 
!  Abattage d’arbres et arbustes, dont merisier emblématique 
 

Atteinte à la zone de protection (jardin non classé) :  
!  Atteinte à la biodiversité, étude faune et flore lacunaire et perte écologique inestimable bénéfique au quartier 
!  Abattage 21 arbres à haute tige (en réalité 26 arbres sur 34 condamnés);  Absence d’étude faune et flore 
!  Atteinte au paysage, maillage vert et caractère vert des îlots (PRDD) 
 

Au vu des points repris ci-dessus, le Comité Meunier asbl demande d’émettre un avis défavorable à la demande cette demande de PU. 
 



Situation : Angle des rues Mutualité/Meyerbeer 
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Rue de la Mutualité 
Rue Meyerbeer 

Contexte architectural du quartier 
 

Hamesse 

A.Pompe A.Blomme 

Rue Meyerbeer 

Tenaerts 

J-F.Collin  

Place Constantin Meunier - ZiCHEE 

L.Loze  



R+3  
14,50m 

R+5 
20,63 m 

R+5 
20,63 m 

 9,20m 

 4,30m 

 11,43 m 

Dérogations en Hauteur de Façade et Toiture considérée comme 1 seule ! 

         ©Immograda 
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Evaluation des gabarits de l’îlot et des rues en vis-à-vis 

Gabarits des immeubles de l’îlot  
Meyerbeer, Mutualité, Meunier, Molière 
Albert  
Sur 49 immeubles, 
R+1 : 1 
R+2 : 35   
R+3 : 9 
R+5 : 1 
R+6 : 4 
Soit, 87,6% des bâtiments de l’îlot sont des R+2 et R+3 

Gabarits rue de la Mutualité en vis-à-vis 
du projet : 
Sur 8 immeubles, 
R+2 : 7   
R+4: 1 
Soit, 87,5% des bâtiments de l’îlot sont des R+2 

Gabarits rue Meyerbeer en vis-à-vis du 
projet (entre Mutualité-Albert): 
Sur 12 immeubles, 
R+1 : 3                R+4 : 1 
R+2 : 4                R+5 : 1 
R+3 : 2                R+6 : 1 
Soit, 75 % des bâtiments de l’îlot sont des R+1, 
R+2, R+3  Gabarits de l’îlot 



Démolition / reconstruction de la Maison 35 rue Meyerbeer 

Dans son rapport des travaux du 25 novembre 2020, le Comité Scientifique Logement mentionne : 
"Dans les territoires de ville dense, la stricte application des principes du Titre 1 du R.R.U. permet 
de définir les densités autorisées, sans dérogation, et ainsi de sortir de la logique spéculative" et 
recommande "de sortir de la culture de la dérogation (qui est assez généralisée à Bruxelles) pour 
aller vers un plus grand respect de la réglementation là où elle est possible, à toutes les étapes de 
développement du projet ». 
Rapport du Comité Scientifique Logement, 25/11/2020 : https://perspective.brussels/sites/default/files/csl_fr_def2.pdf, p.35 
 

 

« Sortir de la culture de la dérogation » 

Trends Tendances, 23/03/2021 

Recommandation de l’avis de la 
CC du 26 mars 2019 : 
"Considérant que la pertinence 
de la démolition de l'immeuble 
existant n'a pas été motivée ni 
documentée par le demandeur ; 
que tout acte de démolition, 
contraire à la notion de 
développement durable, ne peut 
être accordée sans motivation et 
tout au moins sans qu’un 
reportage photographique 
intérieur ne soit réalisé pour 
permettre de juger de la valeur 
architecturale du bien au niveau 
des espaces intérieurs » 



Emprise de la construction- imperméabilisation- P/S 
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Emprise au sol 
790 m2  
à l’exclusion des 300 m2 parking hors sol 
Erreur de calcul de : 300 m2 
 
Taux d’imperméabilisation triplé : 948 m2 
de superficie imperméabilisée  
 
Plancher/Sol 
P/S actuel : 0,26 
P/S projet mentionné dans dossier : 1,29  
Calcul P/S réel : 1, 40 (X 5,38) 
 
Coefficient CBS : chute de 0,90 à 0,47 
 



Densité du quartier 

En 2019, la densité du quartier Molière-Longchamps est de 18.429,40 hab/km2, soit 
plus du double de la moyenne pour la commune de Forest : 8929,08 hab/km2 
et de celle de la Région BC : 7440,89 hab/km2 
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Restriction en terme de densification 
Îlot Meyerbeer/
Mutualité/Molière/
Albert 

En se référant au PRDD et au rapport Cooparch-ru, la RBC recommande : 
-  « Le P/S est systématiquement maintenu à son niveau existant dès lors que la zone 

est concernée par la présence d’un élément du patrimoine. » 
-  Dans le cadre d’une densification, le P/S préconisé pour l’îlot est 1 
 
Le P/S existant pour le terrain est 0,26   
P/S réel du projet : Le P/S projeté était de 1,40 
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ANNEXE II A L' ARRETE DU GOUVERNEMENT 
DE LA REGION DE BRUXELLES-CAPITALE 
ENTAMANT LA PROCEDURE DE CLASSEMENT 
COMME MONUMENT DE LA TOTALITE DE 
L’HOTEL DANCKAERT ET D’UNE PARTIE DE 
SON JARDIN SIS RUE MEYERBEER 29-33 A 
FOREST 
 

BIJLAGE II VAN HET BESLUIT VAN DE 
BRUSSELSE HOOFDSTEDELIJKE REGERING 
TOT INSTELLING VAN DE PROCEDURE TOT 
BESCHERMING ALS MONUMENT VAN DE 
TOTALITEIT VAN HET HOTEL DANCKAERT EN 
ZIJN TUIN GELEGEN MEYERBEERSTRAAT 29-
33 TE VORST 
 

DELIMITATION DU MONUMENT 
ET DE LA ZONE DE PROTECTION 

AFBAKENING VAN HET MONUMENT 
EN VAN DE VRIJWARINGSZONE 

 

 
 
Vu pour être annexé à l'arrêté du, Gezien om te worden gevoegd bij het besluit 

van, 
 

Le Ministre-Président du Gouvernement de la 
Région de Bruxelles-Capitale chargé des 
Pouvoirs locaux,  du Développement territorial, 
de la Politique de la Ville, des Monuments et 
Sites, des Affaires étudiantes, du Tourisme, de 
la Fonction publique, de la Recherche 
scientifique et de la Propreté publique. 

De Minister-President van de Brusselse 
Hoofdstedelijke Regering belast met Plaatselijke 
Besturen, Territoriale Ontwikkeling, Stedelijk 
Beleid, Monumenten en Landschappen, 
Studentenaangelegenheden, Toerisme, 
Openbare Ambt, Wetenschappelijk Onderzoek 
en Openbare Netheid. 

 
 
 Rudi VERVOORT 

    Patrimoine remarquable 
Hôtel Danckaert (Villa Dewin) et une partie de son jardin, rue Meyerbeer 33 

/Classement le 7/07/2016 avec zone de protection 



NON 

classé 

 
classé 

    Patrimoine remarquable 



  Reparcellisation cadastrale 

2014 2015 

Intervenue suite à la vente de la propriété par la famille Danckaert,  
en vue d’un projet immobilier 
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Villa Dewin, rue Meyerbeer 33 
Vue 2015 - Google 



15 

Impact sur le patrimoine classé 
Image Dossier Immograda 
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Impact sur le patrimoine classé 
Document rectifié 
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Impact sur le jardin d’origine   
Vue depuis le bien classé, depuis le 1er étage de la Villa Dewin  

    Avant 



18 

Impact sur le jardin d’origine   
Modification des vues depuis le bien classé  

Après? 
 
    



  Impact sur le jardin d’origine  

Projet modifié, 2021 
Plans ©Immograda 

Relevé du jardin d’origine et des chemins de 
promenade originaux, ©Bureau Eole 
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Impact écologique 

Plan d’abattage en rouge 
Bureau Eole 

Diagnostic

Physiologie

4 - Pas de désordre significatif

3 - Désordres passagers/peu significatif

2 - Désordre significatif

1 - Désordre grave

Risque mécanique

4 - Acceptable

3 - Acceptable

2 - Tolérable

1 - Inacceptable ou indéterminé

Risque bois mort

1 - Inacceptable

Souche

Fond de plan

Orthophotoplan 2019 (Urbis)

Diagnostic

Physiologie

4 - Pas de désordre significatif

3 - Désordres passagers/peu significatif

2 - Désordre significatif

1 - Désordre grave

Risque mécanique

4 - Acceptable

3 - Acceptable

2 - Tolérable

1 - Inacceptable ou indéterminé

Risque bois mort

1 - Inacceptable

Souche

Fond de plan

Orthophotoplan 2019 (Urbis)

(A4)

10/03/2020

Carte des états physiologiques et des risques

----------

Commande MA_20200228_SF :

Jardin rue Meyerbeer 33 - 35

Abattage des arbres à haute tige et 
destruction de 1000m2 d’un jardin 

centenaire préservé : 
-  21 arbres abattus (dont le merisier remarquable) et 

26 condamnés à moyen terme (62% ou 76%) 
-  Perte d’une riche biodiversité  
-  Etude d'impact faune et flore lacunaire  
-  Impacts négatifs pour le quartier : ilot de chaleur, 

vent, pollution particules, poumon vert du quartier... 
-  contraires aux textes régionaux (plan nature, 

PRDD...)  
-  contraire aux évolutions des besoins suite à la crise 

sanitaire 
-  ….. 
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Pétition : 5021 signatures (3265 en ligne + 1557 papier + 199 enfants) 
https://www.change.org/ProjetVillaDewinForestVorst3xNON3xNEE 


