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I.	 BEHOUD VAN HET STRAATBEELD

Gezien de bescherming van de wijk Zurenborg als stadsgezicht en de ontegensprekelijke waarde 
van de bebouwing in deze straat in zijn totaliteit, is het van groot belang om het behoud van dit 
beeld te respecteren. De Transvaalstraat is, na de Cogels-Osylei, één van de meest opvallende 
straten in de wijk. De rijkelijke architectuur en herinnering aan de bouw van wijk als één 
geheel. Het spreekt voor zich dat een belangrijke doelstelling voor de straat, en dus ook voor dit 
monument, is om het uitzicht van het straatbeeld en dus specifiek de voorgevel, te bewaren.

II.	 BEHOUD & HERWAARDERING VAN DE GEBOUWINDELING

Dit betreft het maximaal behoud van de oorspronkelijke indeling, althans het behouden van 
de initiële planlogica, namelijk telkens een of twee voorkamers, één achterkamer, lineair 
achter elkaar georganiseerd, de trap aan de zijkant van de woning en telkens één ruimte in de 
achterbouw.

De doelstelling is om deze structuur enerzijds zo veel als mogelijk aan te houden en om bij 
ingrepen, als het gebruik en de invulling dit toelaten, anderzijds ook terug te grijpen naar deze 
structuur op de plaatsen waar deze verloren is gegaan. Dit wil zeggen ook de woning ook niet 
verder te ‘verknippen’ in kleinere ruimtes die in conflict komen met de ruimtelijkheid van de 
originele, vaak majestueuze, vertrekken.

III.	 BEHOUD & HERWAARDERING VAN DE ERFGOEDELEMENTEN

Het behoud van het monument impliceert vanzelfsprekend het behoud en onderhoud van de 
erfgoedelementen. Concreet zijn dit regelmatige consolidatie-, restauratie- en herstellingswerken

Sommige erfgoedelementen zijn verdwenen of aangepakt op een manier die dermate afwijkt van 
de andere originele gebouwelementen dat ze de erfgoedwaarde van het gebouw verminderen. 
Bijkomend is dan ook de ambitie om bij toekomstige herstellingen en vervangingen zo veel 
als mogelijk terug te grijpen naar originele materialen en uitvoeringsmethoden of alleszins een 
aanpak die strookt met de oorspronkelijke concepten.

IV.	 VERBETERING & BEHOUD VAN DE BEWOONBAARHEID

Aangezien het ensemble van Bilmeyer en Van Riel intussen meer dan een eeuw oud is, is het 
evident dat het gebouw niet steeds voldoet of kan voldoen aan huidige eisen. Het bewoonbaar 
en leefbaar maken en houden van het gebouw is belangrijk om de toekomst ervan te verzekeren, 
maar moet uiteraard ook steeds afgetoetst worden aan de hierboven vermelde ambities. Op een 
aantal vlakken overlapt deze doelstelling qua concrete maatregelen uiteraard met de vorige 
doelstellingen (vb. instandhoudingswerken, onderhoud van de gebouwschil,...).

Ook op lange termijn zullen zich vragen als deze opwerpen in verband met het wonen op deze 
plaats. Dit betreft niet enkel wooncomfort, maar ook onderhoud en vernieuwen van de technische 
installaties, maatregelen voor het verbeteren van akoestische prestaties, evt. vernieuwen van het 
dakpakket i.f.v. strengere eisen, enz. Deze eisen en verwachtingen dienen steeds ontwerpmatig 
onderzocht te worden en uiteraard steeds afgewogen te worden in het kader van de impact op de 
erfgoedwaarden. Op basis van deze afweging worden verdere concrete maatregelen hetzij via 
toelatingsaanvraag, hetzij via omgevingsvergunning aangevraagd.

De algemene beheersvisie omvat het bewaren, onderhouden en in gebruik houden van het monument. Dit impliceert meer dan louter het onderhoud van de 
afzonderlijke erfgoedelementen. Om het onroerend erfgoed te kunnen bewaren is het nodig het in regel te stellen met andere doelstellingen, regelgevingen of 
het programma van eisen van de (toekomstige) gebruiker. Er dient steeds gezocht te worden naar een verenigbaarheid van deze doelstellingen.

Het behoud van de erfgoedelementen en onderdelen van het monument is een basisdoelstelling die echter niet uitsluit dat een ingreep aan deze gebouwdelen 
mogelijk is. Ingrepen aan originele elementen leiden niet per se tot een afname van erfgoedwaarde, op voorwaarde dat er voldoende aandacht is voor behoud 
van de basisprincipes van het originele ontwerp en de originele concepten.
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Dit hoofdstuk bevat concrete instandhoudings-, onderhouds- en restauratiewerken die noodzakelijk zijn om de beoogde beheersvisie en doelstellingen te 
bereiken. De werken zijn weergegeven in een tabel, waarbij wordt aangeduid met welke regelmaat deze werken uitgevoerd zullen worden en of er een 
vrijstelling van toelating van de werken wordt gevraagd. Bij werken waarvoor sowieso geen toelating aangevraagd dient te worden, wordt in de kolom 
vrijstelling van toelating “n.v.t.” vermeld.
Rood aangeduide elementen zijn het meest dringend in functie van het vermijden van vervolgschade aan het monument, de standzekerheid, bewoonbaarheid 
of veiligheid.

I. BEHOUD VAN HET STRAATBEELD

Deze doelstelling brengt geen specifieke maatregelen met zich mee. Het behoud van de voorgevel zit vervat in de maatregen voor de andere doelstellingen.

II. BEHOUD & HERWAARDERING VAN DE GEBOUWINDELING

De eigenaar wil graag de volumes en inrichtingen die de originele indeling verstoren afbreken. Dit impliceert onder andere de afbraak van de recente veranda 
en afdakjes achteraan, inclusief storende balustrade van het terras. Ook het recent binnenmeubilair en alle niet-originele binnenwanden zullen verwijderd 
worden. (zie ook aanduiding op plannen)

III. BEHOUD & HERWAARDERING VAN DE ERFGOEDELEMENTEN

Onder het motto ‘voorkomen is beter dan genezen’ zal er in grote mate ingezet worden te streven naar het correcte onderhoud van de waardevolle 
erfgoedelementen, de actieve conservering. Concreet gaat het vooral over het voorkomen en vertragen van vervalprocessen waarbij schade op (lange) termijn 
toeneemt, dit door correct onderhoud en regelmatige inspectie. Voor het duurzaam onderhouden van specifieke materiaalsoorten (ijzeren gevelelementen, 
terrazzovloeren, parket,...) is het steeds nuttig de onderhoudsfiches van Monumentenwacht te raadplegen.

Gezien de leegstand en de staat van sommige erfgoedelementen, is op dit moment ook conservatie en restauratie nodig. Bij conservatie gaat het om de 
acties die ervoor zorgen dat het aftakelingsproces van een object gestabiliseerd en/of vertraagd en zo mogelijk gestopt wordt. Restauratie, het wegnemen of 
ongedaan maken van schade, het terugbrengen van een object in zijn vroegere staat.

IV. VERBETERING & BEHOUD VAN DE BEWOONBAARHEID

Onder andere volgende ingrepen worden op korte termijn overwogen in functie van
deze doelstelling:
- isoleren van het dak
- vervangen van enkele beglazing door meer performant glas
- het terugbrengen / toevoegen van één of meerdere dakvlakramen
- vernieuwen van de volledige technische installatie (sanitair, verwarming en elektriciteit)
- nieuwe keuken en badkamers (2)
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In eerste instantie is de bedoeling van de eigenaars om het gebouw bewoonbaar te maken.
Om dit te bereiken zullen op korte termijn een heel aantal herstellings- en verbouwingswerken uitgevoerd worden. In deze werken zullen een deel 
restauratiewerken vanuit de lijst met maatregelen in het vorige hoofdstuk worden opgenoemd, aangezien voor de aankoop van de woning beroep werd 
gedaan op de verlaging van het verkooprecht op beschermde monumenten van de Vlaamse overheid.

Hiervoor zullen de nodige toelatingen en/of vergunning aangevraagd worden bij het agentschap en/of de stad. In de lijst met maatregelen werden reeds 
enkele zaken aangeduid als ‘vrijgesteld van toelating’ om op die manier een vlotter verloop van een aantal werken toe te laten. Dit zijn ons inziens werken 
die de erfgoedwaarde van de woning ten goede komen, zoals de afbraak van storende recente elementen.

De verdere zorg voor het monument impliceert regelmatig onderhoud zoals vermeld in het vorige hoofdstuk. Zoals aangegeven in de richtlijnen van het 
agentschap dient hiervoor een onderhoudslogboek bijgehouden te worden die een zesjaarlijkse evaluatie inhoudt van het beheersplan.
Het onderhoudslogboek geeft een overzicht van de staat van alle beschermde onderdelen. Dit kan bestaan uit een rapport van de dienst Monumentenwacht 
(exterieur én interieur) en/of aanvullende inspectie door een deskundige of erfgoedarchitect. Het bevat ook een lijst met de maatregelen en 
onderhoudswerken die uitgevoerd werden tijdens de voorbije zes jaar.

Verder kan voor toekomstige onderhouds- en herstellingswerken beroep gedaan worden op erfgoedpremies via standaardprocedure.

Vanaf zes jaar na goedkeuring van het beheersplan, na het eerstvolgende onderhoudslogboek, kan indien het gebouw goed onderhouden werd ook beroep 
gedaan worden op een aanvullende premie voor goed onderhoud.
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I.	 Inspectieverslag Monumentenwacht (2023)

II.	 Plannenset bestaande toestand (incl afbraak)

III. Rapport Patrimoon (vooronderzoeken)
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