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Adres Baeckelmansstraab8-68, 2830 Tisse(\Willebroek)

Kadastrale gegevens Willebroek,5%€ afdeling, Tisselt, sectie A, nummers 525/E/2, 525/6G25/N/2, 525/Men 525/N
Totale perceeloppervlakte 2.075m?

Bescherming Onroerend Erfgoed  Beschermd monument TegelfabrieRottiers(dd. 23/11/1998)

Beschermd stadsen dorpsgezicht, intrinsiek TegelfabrigRottiersmet omgeving (dd. 23/11/1998)

Vaststelling Onroerend Erfgoed Vastgesteld bouwkundig erfgoed Tegelfabriek Emmanirsttiers(dd. 29/03/2019)

zw/en Zielbéek Polder Viiet en Zielbeek
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Gelegen op de aBrusselp Antwerpen
o Al2

Bornem

o0 Fietsverbinding

o0 Treinstation (as SinNiklaasp
Mechelen/Leuven)

10 km vanMechelen

Gelegen tussen groengebieden en langs de
WillebroekseVaart
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De site wordt begrensd door

Het dorp

Hoppinpunt op wandelafstand
Sporthal

Jeugdbeweging

Scholen
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AMBITIES IGEMO

CIRCULAIR BOUWEN
DUURZAAM WONEN
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TEGELFABRIEK ROTTIERS
ERF-GOED-WONEN

IGEMO hoopt met divoonproject eenvoorbeeldfunctie te vervullen voor vele andere waardevolle erfgoedplaatsen. Ruimte op een
kwalitatieve manier hergebruiken, inzetten ojmnovatief wonen endorpskernversterking , bewust omgaan memobiliteit en
energiegebruik, kiezen voorduurzame oplossingen encirculair bouwen worden werkelijkheid in dit herbestemmingsproject.

Met dit woonproject wordtde industrieel -archeologische waarde van de site behouden, doordachterbestemden
toekomstgericht bestendigd . Het gaat om eekwalitatief wooninbreidingsproject waarbij eenduurzame woondensiteit wordt
gerealiseerd, dit mebehoud van deeigenheid en het karakter van de site.

De nieuwe volumes worden zodanig gepositioneerd dat ze aitkgreren op de site, in het straatbeeld en ten aanzien van de
omliggende woningen. Dé&egelstraat accentueert het industriéle karakter van de oorspronkelijke tegelfabriek.

Hetengagement van debewoners zal er tevens mee voor zorgen dat de site, ook op lange termijn, blijvend wordt geconserveerd. Het
bewust kiezen voor eeRwalitatieve restauratie enrobuuste materialen voor het nieuwbouwgedeelte zal bijdragen aan een
duurzame langetermijn investering.

J % vébnsite rond industrieel erfgoed waar hedangenaaim wonenis

en die tevens zorgt voamaaischappeljjke cohesief &
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CIRCULAIR BOUWEN

minimaliseren van ninimalises en van veriengen van de maximaliseren van de maximaliseren van de
de HOEVEELHEID de MILIEU-IMPACT LEVENSDUUR van HERGEBRUIK-KANSEN van RECYCLAGE-KANSEN
van de materialen van de materialen de gebouwen de elementen van de materialen

Ambitiekaart Circulair bouwen door Ovam

Een deel van de bestaande gebouwen werden om veiligheidsredenen zorgvuldig
afgebroken.

Naast het bewust kiezen voor héergebruik van decementtegels zullen de
bakstenen gebruikt worden voor de gevels in de tegelstraat om zo hetdsgevoel
van vroeger te laten heropleven. De resterende bakstenen zullerzasuurtjes in
de aanleg van de buitenomgeving de sfeer van toen mee ondersteunen.

T

De waardevolle ter plaatse aangetroffen tegels werden per soort
gesorteerden geinventariseerden in afwachting van de restauratiefase

Op vraag van Agentschap Onroerend Erfgoed zal ook bekeken wordde Bbomse  ter plaatse veilig gestockeerd in twee zeecontainers
pannen nog hergebruikt kunnen worden voor de dak van de tijdscapsule.

In afwachting van een duidelijker beeld ivm het hergebruik van
E= afbraakmateriaal worden de bakstenen en dakpannen ter plaatse
gestockeerd

g = Sl
.
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DUURZAAM WONEN

Met de herbestemming van de tegelfabriek wil IGEMO tevens een voorbeeld zijn voor DUURZAME UITVOERINGSTECHNIEKEN

duurzaamheid. ABT voorzag voor dit project een gesloten geothermisch energieopslagsysteegraéne
IGEMO wil de herbestemming gerealiseerd zien worden door gebruik te makenlyarzame energiebron. Dit BEGveld wordt aangesloten op deentrale verwarmingsinstallatie van het
bouwtechnieken en materialen , deelmobiliteit enwoonvormen met een project. Door middel vareen collectieve water-water warmtepomp worden alle gebouwen
levensloopbestendige invulling . voorzien van verwarming op lage temperatuur.

Dehedendaagse normeringenvragen een aantalechnische ingrepen die niet altijd even DEELMOBILITEIT

makkelijk verenigbaar zijn met het authentieke gebouwet studiebureau ABTzat van bij de o o _ _

start van het Ontwerpproces mee aan tafel om mee te streven naar een evenwicht van de Hetverduurzamen van de mobiliteit binnen de regio Rivierenland is al enkele jaren een
energievraag en duurzaam bouwen. speerpunt van IGEMO. Ook dit kleinschalige project krijgt hier al onze aand&sworderen van

fietsgebruik en stimuleren van het gebruik vagroene deelwagenswerden meegenomen in dit

GRO en TOTEM project.

De ambities geformuleerd vanuGROen de resultaten uiff OTEMdlienen alsbasis voor het AANPASBAAR BOUWEN

uitvoeringsdossier. De nieuwbouwvolumes worden waar mogelijk volgens de principes van een _ _ _

circulair bouwproject gerealiseerd. Door de nieuwebouw te ontwerpen vanuit een eenvoudige draagstructuur kunnen de

verschillende units inwendig makkelijk aangepast worden aan de behoeftes van zijn bewoners.

BEHEERSVORM ' : -

IGEMQwil de erfgoedsite graagin zijn geheel bewaard zien blijven. R B [’:;‘;"'“ — d ' =0 ‘ﬂ;* |
Hetbeheer van de erfgoedende gemeenschappelijke delenzullen een belangrijk aandachtspunt lf I I Skt == _.?Y,_i:(:#m AT
vormen bij het toekennen van de overdracht van deze site. Borging : I I. 16

De toekomstige bewoners van de site kunnen actief en passief bij dragen tditesearing en @ - I ‘
(semi)publieke ontsluiting van deze woonerfgoedsite. R et — | ; i
:." ~n | k

TOEKOMSTIGE ROL IGEMO , o SRR 20 @3_
IGEMO wil instaan voor concrete afspraken en deze vastleggen in een afsprakenkaddne©ok =g E \6,¢_ 5 e ]
beheersplan en deexploitatie op lange termijn kunnen hierirverankerd worden. SiEL EEAE O NTT y
Indien gewenst kalGEMO nog een rol spelem het uitrollen van hetbeheer van de erfgoedsiteop ] w3 tH o k G| NYES H_

lange termijn en hebndersteunen van publieke momenten zoals Openmonumentenen TB: Gelijkvioers app. kan ook ingericht WF: Eenvoudige en gelijkvormige
Erfgoeddag. worden als atelierruimte/ draagstructuur op een grid.

polyvalente ruimte voor de gebruikers.
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ONTWERPVISIE
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NTWERPVISIE

TEGELSTRAAALSNIEUWBONTMOETINGSPLAATS

Door de ruineuze toestand en het gesloten karakter van de machinehalwordt gekozen
om niet de fysiekgebouwdesite te reconstrueren maar om de volledige footprint vande
centrale en achterliggende fabriekshal terug te geven aan de gemeenschap als
collectieve open ruimte . De TEGELSTRAAIE bijgevolg geen klassiekeherbestemming,
maar een plaats die nog steedsde kracht behoudt om te herinneren aan de voormalige
functie entegelijk als een nieuwe ONTMOETINGSPLAAT@ar belangin het levenvande
bewonersenbezoekersverderzet

Concreet worden de eerste 2 traveeén gereconstrueerd op basis van de historische
plannenset en sporen ter plaatse. De machinekamer wordt hierbij opgevat als een
tijdscapsule. Hier worden dus de houten gebintes gereconstrueerd en wordt een
pannendakvoorzien Deaanwezigemezzanine wordt gereconstrueerd en werkt als een
ontmoetingsplek voor de toekomstige bewoners.

Naar achteren toe wordt gekozen voor een hedendaagse interpretatie van de
spantenconstructie . Zo blijft de originele ritmering en volumewerking van de
machinehal behouden en leesbaar Waarnodig wordt een transparante dakconstructie
aangebrachtom de oude machinesen productieprocesonderdelerte beschermen

De tegelstraat fungeert als spil waarbij het industriéle verhaal van de tegelfabriek
verweven is tussen het wonen. De toegangen naar de verschillende woonentiteiten
worden gecentraliseerd rond deze tegelstraat Een bewuste keuze om zo de
ongedwongen contacten tussende verschillendebewonerste stimuleren .

DOECTTURDACN 1O

< oy 5
hJ el :

Straatbeeld Baeckelmansstraat (zie ook plannen architectuur)
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AANDACHVOORERFGOEDDETAILS

Aan de basis van dadustrieel -archeologische waarde van de tegelfabriek ligt het
productieproces van de cementtegels. Dit productieproces is nog gedeeltelijk waarneembaar
en zalin ere hersteld worden. De meest waardevolle elementen, de transmissiesen die de
verbinding maken tussen de dieselmotoren en andere machines vormemaite draad

doorheen detegelstraat .

Over de hele site verspreid, vinden we grote hoeveelhedementtegels met verschillende
motieven en formaten terugDeoriginele cementtegels worden zoveel mogelijk hergebruikt:
om hetproductieproces te duiden, alsdecoratieve toepassing in gevel, vioer en
wandbekleding voor zowel dgerestaureerde gebouwen als hetnieuwbouwgedeelte , in de
woonentiteiten als in de buitenruimte, als meubilair, als proefkaart op de buitenmuur en in
informatiepanelen.

Z0 zorgen ze voor een maximale bijdrage aanddeer en belevenis van hettotale
woonproject .
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ONTWERPVISIE

HERBESTEMMINGANDEMELKERIENDIRECTEURSWONING

De melkerij en de directeurswoning maken deel uit van een beschermd stads- en
dorpsgezicht. Vandaarwordt aan deze zijde van de site bewust gekozenom de kleine
schaalvandezewoningente behouden.

De directeurswoning is het hoogste gebouw van de site en neemt zijn functie op als
draaischijf van de site. Door de centrale positie wordt hier op het gelijkvloers een
gemeenschappelijke huiskamer met keuken voorzien voor alle bewoners. Op de
verdiepingwordt eenduplexappartementvoorziendat bereikbaaris vanuit de tegelstraat

CLUSTERWONBENBEGELEIDVONEN

De bestaande melkerij vormt samenmet zijn uitbreiding links één grote woning en zal
Ingezetwordenvoor cluster wonen. Denkaanondersteunend of begeleid wonen.

Deoorspronkelijke melkerij met zijn duplexindelingdoet dienstals gemeenschappelijke
leefruimte en keuken. Naasteen kleine studio voor de inwonende begeleiderszijn vijf
kamers met elk hun eigensanitair voorzien

GEDEELDRUIMTEVOORFIETSENENWAGENS

De tegelblok bevindt grenst aan de Vlaslaanen is opgevat als een quasi vrijstaand en
autonoom woonvolume met plat dak en drie bouwlagen Bijkomend worden hier
collectieve voorzieningen zoals een gezamenlijke fietsenberging en gedeelde
afvalbergingvoorzien

Er is bewust gekozen voor het beperken van autostaanplaatsen door gebruik te maken van

een aantal deelwagens. Naast hatilieuvriendelijke en duurzame aspect komt er
daardoor op deze site meauimte vrij voor een kwalitatieve buitenruimte die zal
bijdragen aan hetalgemeen welzijn van de bewoners en bezoekers.

\\\\\\\\\\\\\

WOONFABRIEK

De inplanting en opvatting van dit nieuwe woonvolume volgt de footprint van de oude
werkplaatsen welkein dezezonekenmerkendals eenlang volume onder zadeldakhaaks
op de Baeckelmansstraatverdeningeplant. Doortoepassingvan eengekinkte daklijn met
zadeldaken verwijst dit volume naar de originele bebouwing, echterzonderer eenkopie
vante willen zijn.

Aan de straatzijde grenst het bouwvolume tegen de te restaureren trapgevels van de
oude tegelfabriek . Door het gebruik van lichtkleurige ruitleien verbindt dit volume zich
met dezeoude gevelsen wordt tevensverwezennaar het industriéle verledenvan de site.
Dezed QI | H @;bevat MWa&opeenhedenvanverschillendformaat, verspreidoverdrie
bouwlagen
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INPLANTINGSPLAN
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BOUWPROGRAMMA OMGEVINGSVERGUNNING ) ,
TOTALE OPPERVLAKTE PROJECT 2.075,00 m* B by an L
WOONFABRIEK BVO 1.019,04 m? L] " th_z 2 B
BVO = bruto verkoopopp : Z o 5
woonentiteit 01 86,67 m* : _
woonentiteit 02 82,18 m* ‘ “
woonentiteit 03 28,18 m* 8 @) . -
woonentiteit 04 126,95 m? , > iull.pv ;
woonentiteit 05 duplex 133,40 m? 7 Pt Rl ‘
woonentiteit 06 duplex 143,22 m? v O P % E! /_ _EL M >
woonentiteit 07 duplex 143,22 m? i . - <
woonentiteit 08 59,81 m? T ——— U ...\\. 1
woonentiteit 09 94,05 m? t o o o o TN T ‘ hent
woonentiteit 10 121,36 m? MR l:"“ o .] Lo B0 L L A
TEGELBLOK BVO 355,05 m? s g o g e g >
BVO = bruto verkoopopp XX \ ’
woonentiteit 01 91,23 m? X ®) ':_: \ —— o
woonentiteit 02 134,80 m? > 1 4
woonentiteit 03 129,02 m? ] D = | I
DIRECTEURSWONING BVO 220,75 m? o , . el
BVO = bruto verkoopopp - = [;: ' '
gemeenschappelijke huiskamer 73,58 m? Boars 7 oot = - (o - 5 | g
woonentiteit duplex 147,17 m? ".‘: o} ® iy 'L!_ | % l “
MELKERI) BVO 322,52 m? ryedatunl 5 @ A G~ ,.
huiskamer + keuken BVO = bruto verkoopopp 1" \ . ‘ ﬁ o ‘ 5:
studio + 5 makers ._‘ ates - 5 — e :
; 5 i B — i f
G i BT W —— IR
' | | 1 -1 ! =
= R = WOONFABRIEK
t‘ IGEMO _—  MELKERL BAECKELMANSSTRAAT
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PROGRAMMA

ID 1. Melkerij
Herbestemming van de oude Melkerij 5t.Jan tot één ruime woning geschikt voor samenhuizen met 6 kamers
en een ruime gemeenschappelijke leefruimte, met nieuwbouw uitbreiding aan de zijkant (links) en
achterzijde naar.
Gelegen aan de linkerzijde van de site, grenzend aan de Baeckelmansstraat.

Totale oppervlakte samenhuizen
296m? netto / 370.6m? bruto + private buitenruimte/terras
Deel herbestemming: 177.6 m? netto / 230.3m? bruto
Deel nieuwbouw: 108.5m? netto / 140.3m? bruto

Kamer 1: gelijkvloers achteraan
36m? netto + private buitenruimte/terras

Kamer 2: gelijkvloers vooraan
23.4m? netto
Kamer 3: verdieping 1 links achteraan
25m? netto + private buitenruimte/terras
Kamer 4: verdieping 1 links vooraan
23.4m? netto
ﬂ Kamer 5: verdieping 1 rechts achteraan
26.7m* netto + private buitenruimte/terras

Axonometrie projectsite met aandu(di_n'g gebouwdelen | Kamer 6: verd iepinq 1 rechts vooraan
25.6m? netto
0. Sloop
1. Melkerij . .
2. Directeurswoning ID 2. D'recteursw?mng _ _ ) _
3. Tegelblok Herbestemming van de oude directeurswoning tot een gemeenschappelijke (woon) ruimte voor alle
4. Tegelstraat bewoners van het project + inrichting van één bovenliggend duplexappartement
5. Woonfabriek Gelegen aan de voorzijde van de site, thv de Baeckelmansstraat. Voortuin en hekwerk blijven behouden en
6. Buitenaanleg en groenvoorzieningen worden hersteld.

Unit 1, gelijkvloers; gemeenschappelijke ruimte voor alle bewoners (de “huiskamer”)
57.20m? netto / 73.20m? bruto

Unit 2, +1 en +2: duplex appartement met 2 slaapkamers
114.4m2 netto / + 146.40m2 bruto + private buitenruimte/terras

€ IGEMO




PROGRAMMA

ID 3. Tegelblok

Nieuwbouw meergezinswoning met 3 appartementen, distributiecabine Fluvius en collectieve (fiets)berging
op gelijkvioers.
Gelegen aan achterzijde bouwsite thv. de Vlaslaan en grenzend aan de Tegelstraat,

Unit 1: gelijkvloers appartement met 1 slaapkamer

77.19m? netto / 91.23m? bruto
Unit 2, +1 en +2: duplex appartement met 3 slaapkamers

112.40m? netto / 134.80m? bruto + private buitenruimte/terras
Unit 3, +1 en +2: duplex appartement met 3 slaapkamers

105.32m? netto / 129.02m? bruto + private buitenruimte/terras
Gelijkvloers: collectieve tuin/afvalberging

9.32m? netto
Gelijkvloers: collectieve fietsstalling met 50 plaatsen

72.91m? netto / 82.53m? bruto

Gelijkvloers: distributiecabine Fluvius met tellerlokaal
13.22m? + 3.65m? netto

Deze kabine voldoet integraal aan de normen en richtlijnen van Fluvius en heeft een minimale opp. van
13.24m? . Zij wordt bijkomend geflankeerd door een tellerlokaal van 3,65m?. Zowel de positie als opvatting
' en afmetingen werden voorafgaand met de diensten van Fluvius besproken.
De kabine heeft een rechtstreekse toegang naar buiten via de aangrenzende parkeerstrook ter hoogte van
de Vlaslaan.

Bijkomend wordt een ondergrondse zone met breedte 3.00m als erfdienstbaarheid voorzien voor de

Axonometrie projectsite met aanduiding gebouwdelen : -
RS 34 aanleg en plaatsing van nutsleidingen, vertrekkende vanaf Baeckelmanssraat en lopende tot Vlaslaan.

0. Sloop ID 4. Tegelstraat

1. Melkerij Inrichting van de collectieve buitenruimte dmv een hedendaagse interpretatie van de machinehal
2. Directeurswoning Gelegen tussen de directeurswoning, tegelblok en woonfabriek, loodrecht op de Baeckelmansstraat
3. Tegelblok

4. Tegelstraat Footprint constructie tegelstraat: 253.6 m?

5. Woonfabriek

6. Buitenaanleg en groenvoorzieningen Aanleg collectieve (deels overdekte) buitenruimte met o.m.:

- gerestaureerde machinekamer vooraan de Baeckelmansstraat met reconstructie van de aanwezige
toestellen en alaam

33.6m? netto / 40.0m? bruto
- overdekte buitenruimte op gelijkvloers met toegangen naar de appartementen in de Woonfabriek
en met integratie van diverse erfgoed elementen

69.2m? netto
- mezzanine op niveau +1 (deels overdekt) als collectieve buitenruimte, met integratie van enkele

’e IGEMO oorsponkelijke machines van de tegelproductie

103.8m? netto




PROGRAMMA

ID5. Woonfabriek
Nieuwbouw meergezinswoning met 10 woonunits
Grenzend aan de te restaureren trapgevels aan de Baeckelmansstraat en ingepland parallel aan de
Tegelstraat.

Unit 1, gelijkvloers appartement met 1 slaapkamer + tuinterras
71.61m?* netto / 86.87m? bruto
Unit 2, gelijkvloers appartement met 1 slaapkamer + tuinterras
69.84m?* netto / 82.18m? bruto
Unit 3, gelijkvloers appartement met 1 slaapkamer + tuinterras
69.84m? netto / 82.18m? bruto
Unit 4, gelijkvloers appartement met 2 slaapkamers + tuinterras
107.86m? netto / 126.59m? bruto
Technische ruimte: gelijkvloers
32.53m? netto / 40.26m? bruto
Unit 5, duplexappartement nivo +1/+2 met 3 slaapkamers + dakterras
119.58m? netto / 151.40m? bruto
Unit 6, duplexappartement nivo +1/+2 met 2 slaapkamers + dakterras
112.58m? netto / 143.22m? bruto
Unit 7, duplexappartement nivo +1/+2 met 2 slaapkamers + dakterras
Al 112.58m?* netto / 143.22m? bruto
Unit 8, studio nivo +1 met 1 slaapkamer en balkon
PESEN iy 51.45m? netto / 59.81m? bruto
Unit 9, appartement nivo +1 met 1 slaapkamer en terras
Axonometrie projectsite met aanduldi;;g gebouwdelen _ 76.39m? netto / 94.05m? bruto
Unit 10, appartement nivo +2 met 2 slaapkamers + dakterras
0. Sloop 100.87m? netto / 153.86m? bruto

1. Melkerij
2. Directeurswoning ID 6. Buitenaanleg en Groenvoorzieningen

3. Tegelblok

4 Tegelstraat Aanleg van 5 parkeerplaatsen met waterpasserende grasbetontegels + afscheiding van de parkeerzone

5. Woonfabriek met wintergroene vaste hagen.

Aanleg van verhardingen en toegangen naar de individuele en collectieve woonunits dmv.
waterdoorlatende grindpaden en vierkante betontegels voor de terrassen.

Aanleg van de Tegelstraat met betontegels en ingewerkte groenzones voor lage beplanting en klimplanten
op de spantstructuren van de Tegelstraat

6. Buitenaanleg en groenvoorzieningen

Aanleg van de voortuin aan de Directeurswoning met reconstructie van het hekwerk met poort.
In het hekwerk wordt een brievenbusgeheel geintegreerd voor de tegelblok, woonfabriek en
directeurswoning en is toegankelijk vanop het openbaar domein. De melkerij heeft een eigen bel en

’e IGEMO brievenbus.




ARCHITECTUURCONTRACT

ARCHITECTUURCONTRAGIEMO ontwerpteam

Devolledige studieopdracht vanhet ontwerpteam omvat:

. dearchitectuurstudie

.restauratiestudie met inbegrip van de nodige ondersteuning in het kader van aanvragen
erfgoedpremies

. studie circulair bouwen

. stabiliteitsstudie

. studie van het klimaat en alle speciale technieken, in kader van duurzaam bouwen, inclusief
de EPBverslaggeving, HVAC, sanitair, elektriciteit, telefonie, data, branddetectie deveiliging,
inbraakbeveliliging en toegangscontrole, geluid amndeofonie, gebouwenbeheerssysteem,
tijdsregistratie en liften

. studie van de akoestiek van de geluidsisolatie naar de buren, de buitengeluiden, de ruimten
onderling, de andere publieke en nigiublieke ruimten en het geluidsniveau in de lokalen

. studie van de inrichting van de buitenruimte en de groenaanleg

. studie binneninrichting publieke delen

ERELOON

. Het ereloon is bepaald op2% op de bouwkost
. Voor de reeds afgerekende ereloonschijven is uit gegaan vanealbouwbudgetvan
SZSrt i cIBTW). o

reeds
gefactureerd

e |GEMO 01/10'2025

UITVOERINGSDOSSIEROUWBUDGET

Hetaanbestedingsdossiels afgewerktenligt klaar om aanbesteedte worden.

In de volgendefasezal het volledige uitvoeringsdossiersamenmet eengeactualiseerderaming
bezorgdworden.

ERFGOEDPREMWalgens OPROEP

IGEMOneeftin januari 2024eendossieringediendvoor eenerfgoedpremie viaoproepE EF? CH?
totaalprojecten Q1 H ?eHwerd geselecteerdom eendefinitief premiedossiern te dienen.

Op 03juli 20250ntving IGEMQle bevestigingdat de premieaanvraagis goedgekeurden wij de
handelingenvolgensde aanvraagtot restauratievewerkenkunnenuitvoeren.

Hettoegekendepremiebedrag bedraagt425.177,84. .



