






Baeckelmansstraat58-68, 2830 Tisselt(Willebroek)

Willebroek, 5de afdeling, Tisselt, sectie A, nummers 525/E/2, 525/C/2, 525/N/2, 525/Men 525/N

2.075m²

Beschermd monument Tegelfabriek Rottiers(dd. 23/11/1998)

Beschermd stads- en dorpsgezicht, intrinsiek Tegelfabriek Rottiersmet omgeving (dd. 23/11/1998)

Vastgesteld bouwkundig erfgoed Tegelfabriek Emmanuel Rottiers(dd. 29/03/2019)

Adres

Kadastrale gegevens

Totale perceeloppervlakte

Bescherming Onroerend Erfgoed

Vaststelling Onroerend Erfgoed





Gelegen op de as Brussel ɒAntwerpen

o A12

o Fietsverbinding

o Treinstation (as Sint-Niklaas ɒ
Mechelen/Leuven)

10 km van Mechelen

Gelegen tussen groengebieden en langs de 
WillebroekseVaart



De site wordt begrensd door 

o Het dorp

o Hoppinpunt op wandelafstand

o Sporthal

o Jeugdbeweging 

o Scholen

o Fiets- en wandelknooppunten

o Groen

o Recreatiemogelijkheden 













IGEMO hoopt met ditwoonproject een voorbeeldfunctie te vervullen voor vele andere waardevolle erfgoedplaatsen. Ruimte op een 
kwalitatieve manier hergebruiken, inzetten opinnovatief wonen endorpskernversterking , bewust omgaan met mobiliteit en 
energiegebruik , kiezen voor duurzame oplossingen en circulair bouwen worden werkelijkheid in dit herbestemmingsproject.

Met dit woonproject wordt de industrieel -archeologische waarde van de site behouden, doordacht herbestemden 
toekomstgericht bestendigd . Het gaat om een kwalitatief wooninbreidingsproject waarbij een duurzame woondensiteit wordt 

gerealiseerd, dit met behoud van de eigenheid en het karakter van de site. 

De nieuwe volumes worden zodanig gepositioneerd dat ze zich integreren op de site, in het straatbeeld en ten aanzien van de 
omliggende woningen. De tegelstraat accentueert het industriële karakter van de oorspronkelijke tegelfabriek. 

Het engagement van de bewoners zal er tevens mee voor zorgen dat de site, ook op lange termijn, blijvend wordt geconserveerd. Het 
bewust kiezen voor een kwalitatieve restauratie en robuuste materialen voor het nieuwbouwgedeelte zal bijdragen aan een 

duurzame lange-termijn investering.

Ɉ%?H woonsite rond industrieel erfgoed waar het aangenaam wonen is

en die tevens zorgt voor maatschappelijke cohesieɉȻ



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

Naast het bewust kiezen voor het hergebruik van de cementtegels zullen de 
bakstenen gebruikt worden voor de gevels in de tegelstraat om zo het loodsgevoel
van vroeger te laten heropleven. De resterende bakstenen zullen als zitmuurtjes in 
de aanleg van de buitenomgeving de sfeer van toen mee ondersteunen.

Op vraag van Agentschap Onroerend Erfgoed zal ook bekeken worden of de Boomse
pannen nog hergebruikt kunnen worden voor de dak van de tijdscapsule.

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

De waardevolle ter plaatse aangetroffen tegels werden per soort
gesorteerden geïnventariseerden in afwachtingvan de restauratiefase
ter plaatse veilig gestockeerd in tweezeecontainers.



Met de herbestemming van de tegelfabriek wil IGEMO tevens een voorbeeld zijn voor 
duurzaamheid.

IGEMO wil de herbestemming gerealiseerd zien worden door gebruik te maken van duurzame 
bouwtechnieken en materialen ,  deelmobiliteit en woonvormen met een
levensloopbestendige invulling . 

De hedendaagse normeringenvragen een aantal technische ingrepen die niet altijd even 
makkelijk verenigbaar zijn met het authentieke gebouw. Het studiebureau ABTzat van bij de 
start van het ontwerpproces mee aan tafel om mee te streven naar een evenwicht van de 
energievraag en duurzaam bouwen.

GRO en TOTEM

De ambities geformuleerd vanuit GRO en de resultaten uit TOTEMdienen als basisvoor het 
uitvoeringsdossier. De nieuwbouwvolumes worden waar mogelijk volgens de principes van een 
circulair bouwproject gerealiseerd. 

DUURZAME UITVOERINGSTECHNIEKEN

ABT voorzag voor dit project een gesloten geothermisch energieopslagsysteem als groene 
energiebron . Dit BEO-veld wordt aangesloten op de centrale verwarmingsinstallatie van het 
project. Door middel van één collectieve water-water warmtepomp worden alle gebouwen 
voorzien van verwarming op lage temperatuur. 

DEELMOBILITEIT

Het verduurzamen van de mobiliteit binnen de regio Rivierenland is al enkele jaren een 
speerpunt van IGEMO. Ook dit kleinschalige project krijgt hier al onze aandacht. Bevorderen van 
fietsgebruik en stimuleren van het gebruik van groene deelwagenswerden meegenomen in dit 
project. 

AANPASBAAR BOUWEN

Door de nieuwebouw te ontwerpen vanuit een eenvoudige draagstructuur kunnen de 
verschillende units inwendig makkelijk aangepast worden aan de behoeftes van zijn bewoners.

.

BEHEERSVORM

IGEMO wil de erfgoedsite graagin zijn geheel bewaard zien blijven. 

Het beheer van de erfgoed en de gemeenschappelijke delen zullen een belangrijk aandachtspunt 
vormen bij het toekennen van de overdracht van deze site. 

De toekomstige bewoners van de site kunnen actief en passief bij dragen tot de bewaring en 
(semi)publieke ontsluiting van deze woonerfgoedsite. 

TOEKOMSTIGE ROL IGEMO

IGEMO wil instaan voor concrete afspraken en deze vastleggen in een afsprakenkader. Ook het 
beheersplan en de exploitatie op lange termijn kunnen hierin verankerd worden. 

Indien gewenst kan IGEMO nog een rol spelen in het uitrollen van het beheer van de erfgoedsite op 
lange termijn en het ondersteunen van publieke momenten zoals Openmonumenten- en 
Erfgoeddag.







AANDACHTVOORERFGOEDDETAILS

Aan de basis van de industrieel -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 transmissie-assen die de 
verbinding maken tussen de dieselmotoren en andere machines vormen de rode draad
doorheen de tegelstraat .

Over de hele site verspreid, vinden we grote hoeveelheden cementtegels met verschillende 
motieven en formaten terug. De originele cementtegels worden zoveel mogelijk hergebruikt: 
om het productieproces te duiden , als decoratieve toepassing in gevel-, vloer- en 
wandbekleding voor zowel de gerestaureerde gebouwen als het nieuwbouwgedeelte , in de 
woonentiteiten als in de buitenruimte, als meubilair, als proefkaart op de buitenmuur en in 
informatiepanelen. 

Zo zorgen ze voor een maximale bijdrage aan de sfeer en belevenis van het totale 
woonproject .

TEGELSTRAATALSNIEUWEONTMOETINGSPLAATS

Door de ruïneuze toestand en het geslotenkarakter van de machinehal wordt gekozen
om niet de fysiekgebouwdesite te reconstrueren maar om de volledigefootprint van de
centrale en achterliggende fabriekshal terug te geven aan de gemeenschap als
collectieve open ruimte . De TEGELSTRAATis bijgevolg geen klassiekeherbestemming,
maar een plaats die nog steedsde kracht behoudt om te herinneren aan de voormalige
functie en tegelijk als een nieuwe ONTMOETINGSPLAATShaar belangin het levenvande
bewonersenbezoekersverderzet.

Concreet worden de eerste 2 traveeën 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 deoudemachinesenproductieprocesonderdelente beschermen.

De tegelstraat fungeert als spil waarbij het industriële 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 tussendeverschillendebewonerste stimuleren .



HERBESTEMMINGVANDEMELKERIJENDIRECTEURSWONING

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.

CLUSTERWONENɒBEGELEIDWONEN

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 dienstalsgemeenschappelijke
leefruimte en keuken. Naasteen kleine studio voor de inwonende begeleiderszijn vijf
kamers met elk hun eigensanitair voorzien.

GEDEELDERUIMTEVOORFIETSENENWAGENS

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 het milieuvriendelijke en duurzame aspect komt er 
daardoor op deze site meer ruimte vrij voor een kwalitatieve buitenruimte die zal 
bijdragen aan het algemeen welzijn van de bewoners en bezoekers. 

WOONFABRIEK

De inplanting en opvatting van dit nieuwe woonvolume volgt de footprint van de oude
werkplaatsen welke in dezezonekenmerkendalseenlang volumeonder zadeldakhaaks
op de Baeckelmansstraatwerdeningeplant. Doortoepassingvaneengekinktedaklijn 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 industriële verledenvan de site.
DezeɈQIIH@;<LC?Eɉbevat10wooneenhedenvanverschillendformaat, verspreidoverdrie
bouwlagen.











GRONDPLANNENɒGEVELPLANNENɒDOORSNEDES: zie bijlages









ARCHITECTUURCONTRACT: IGEMO- ontwerpteam

Devolledige studieopdracht vanhet ontwerpteamomvat:
. de architectuurstudie
. 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 EPB-verslaggeving, HVAC, sanitair, elektriciteit, telefonie, data, branddetectie en -beveiliging, 
inbraakbeveiliging en toegangscontrole, geluid en videofonie, gebouwenbeheerssysteem, 
tijdsregistratie en liften
. studie van de akoestiek van de geluidsisolatie naar de buren, de buitengeluiden, de ruimten 
onderling, de andere publieke en niet-publieke 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 op 12% op de bouwkost: 

. Voor de reeds afgerekende ereloonschijven is uit gegaan van een totaalbouwbudgetvan 
ȘȻȘȓȓȻȓȓȓː əexclBTW).

reeds 
gefactureerd  
01/10/2025

UITVOERINGSDOSSIER- BOUWBUDGET

Hetaanbestedingsdossierisafgewerkten ligt klaar om aanbesteedte worden.

In de volgendefasezalhet volledigeuitvoeringsdossiersamenmet eengeactualiseerderaming
bezorgdworden.

ERFGOEDPREMIEvolgens OPROEP

IGEMOheeft in januari 2024eendossieringediendvoor eenerfgoedpremie via oproepɆEF?CH?
totaalprojecten QIH?Hɇenwerd geselecteerdom eendefinitief premiedossierin te dienen.

Op03 juli 2025ontving IGEMOde bevestigingdat de premieaanvraagis goedgekeurden wij de
handelingenvolgensdeaanvraagtot restauratievewerkenkunnenuitvoeren.

Het toegekendepremiebedrag bedraagt425.177,84 .ː


