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0.  INLEIDING 
 
 
DIt beheersplan heeft betrekking op een vroeg 20e-eeuwse burgerwoning in de 
Generaal Van Merlenstraat 35, 2600 Berchem (Zurenborg). De woning maakt deel uit 
van een ensemble van vier woningen (Generaal Van Merlenstraat 31-37) die 
gelijktijdig werden opgetrokken in 1901. Typerend voor de bouwperiode gaat het om 
een ensemble in neo-rococo, één van de diverse toen populaire neo-stijlen. 
 
De globale toestand van de woning is relatief goed, met uitzondering van het dak 
waar fundamentele gebreken werden vastgesteld. Het interieur is grotendeels 
bewaard, zeker de representatieve gelijkvloerse verdieping, en de woning heeft 
weinig te lijden gehad onder verbouwings- of aanpassingswerken. 
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1. IDENTIFICATIE EN AFBAKENING 
“De identificatie en grafische afbakening van het onroerend erfgoed of 
erfgoedlandschap of van het deel ervan dat een opzichzelfstaand geheel vormt, 
waarvoor het nodige beheersplan zal worden opgemaakt.”  
 
Aanleiding tot het opstellen van een beheersplan is het verwerven van de woning, 
reeds lang in familiebezit, door de huidige eigenaars. Ondanks de goede algemene 
toestand van de woning zijn er enkele werken noodzakelijk om de erfgoedelementen 
in stand te houden en aan te passen aan de huidige comforteisen.  Deze werken 
worden, naast een algemene cultuurhistorisch onderzoek, opgenomen in 
voorliggend beheersplan. De perimeter van het beheersplan omvat enerzijds het 
beschermde stadsgezicht Zurenborg (aangeduid in bijlage) als het perceel zelf, met 
daarop zowel de woning zelf als de aanliggende tuin. 
 
Het perceel is kadastraal gekend onder Berchem, 2e afdeling, sectie D, nr 1289x. De 
Generaal Van Merlenstraat bestaat quasi volledig uit laat 19de-eeuwse en vroeg 
20ste-eeuwse bebouwing en vormt een samenhangend geheel in diverse neo-stijlen 
typerend voor de periode. Op de hoek van de Generaal Van Merlenstraat met de 
Waterloostraat ligt het bekende ensemble ‘Herfst, Winter, Zomer en Lente’ ontworpen  
door architect Bascourt. 
 
Sinds 10 januari 1980 is het Berchemse gedeelte van de wijk Zurenborg tussen 
spoorweg, SIngel en Pretoriastraat, beschermd als stadsgezicht. De afbakening van 
dit stadsgezicht omvat ongeveer 540 panden. Het bouwkundig erfgoed in het 
stadsgezicht geeft een overzicht van de stedelijke, burgerlijke architectuur van het 
einde van de 19de en het eerste kwart van de 20ste eeuw. We zien er veel 
traditionele, bij de burgerlijke smaak aanleunende bouwkunst, zoals neoclassicisme, 
beaux-artsstijl, eclecticisme en zelfs een paar ontwerpen in neorococo (waaronder 
het ensemble in de Generaal Van Merlenstraat).  
 
Bijkomend werden in 1984 binnen dit beschermd stadsgezicht 170 panden als 
monument beschermd. Het beschermingsbesluit  4.01/11002/604.1 / OA001709 van 
de Vlaamse Gemeenschap, ondertekend op 11.04.1984, omvat onder andere de 
Cogels-Osylei, de Generaal Capiaumontstraat, de Transvaalstraat en de 
Waterloostraat.  
	  
Tot slot nam de stad Antwerpen het initiatief om voor het volledige stadsgezicht van 
Zurenborg een herwaarderingsplan op te maken. Het project werd in 2013 afgewerkt. 
Een herwaarderingsplan is een op toekomstige ontwikkelingen gericht 
beleidsinstrument dat handelingen in het beschermd stads- of dorpsgezicht 
begeleidt. Het heeft als doel de beschermde historische karakteristieken te 
behouden of te versterken en een raamwerk te creëren waarbinnen zowel private 
eigenaars als openbare besturen initiatieven kunnen nemen om de Zurenborgwijk 
haar oorspronkelijke uitstraling terug te geven. Concreet wil het een halt toeroepen 
aan het verdwijnen van architecturale details, hekwerk, houtwerk en beplanting, een 
algemene teneur die een gestage achteruitgang betekent van het globale beeld 
van de wijk. 
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2. HISTORISCHE NOTA 
“Een historische nota, die op basis van geschreven of iconografische bronnen en van 
archeologische of natuurwetenschappelijke bevindingen of sporen een helder inzicht 
geeft in de totstandkoming en ontwikkeling van het onroerend erfgoed of 
erfgoedlandschap vanaf zijn ontstaan tot de huidige toestand”  
 
 
2.1 De Wijk - Zurenborg 
 
Door veelvuldige overstromingen van de Herentalse vaart en de Potvliet was het 
domein waar thans Zurenborg gelegen is tot in de 19de eeuw onontwikkeld gebied. 
De overstromingen hadden bovendien als gevolg dat een groot deel van het 
gebied verzuurd was en bijgevolg onaantrekkelijk voor bewoning.  
Michiel Van der Heyden kocht in de 16de eeuw de gronden op en liet de gronden 
draineren door het uitgraven van brede grachten (ca. 1570), het ophogen van een 
deel van de gronden en de aanplanting van tientallen populieren. Van der Heyden 
liet in diezelfde periode een grote hoeve bouwen en benoemde zichzelf tot Heer van 
Suerenborg.1 
 
Het domein kende gedurende vele decennia verschillende eigenaars tot in 1873 het 
domein werd aangekocht door de adellijke familie Osy.2 
De volgende generatie, in het bijzonder Edouard Osy, zijn zus Isabella en haar 
echtgenoot John Cogels, breidde het domein uit tot 64 ha met de aankoop van een 
buitengoed aan de Herentalse vaart in 1866. 
De drie stichtten ook de Naamloze Bouwmaatschappij van het Oosten, die vooral tot 
doel had het domein te ontwikkelen voor commerciële en handelsdoeleinden. Al 
snel bleek dat door een gebrek aan interesse de ontwikkeling over andere boeg 
gegooid diende te worden en werd de focus verlegd naar stedelijke ontwikkeling. 
Tegen 1885 was de wijk bijna volledig bestraat, hierbij werd rekening gehouden met 
de plannen van de regering om de bestaande spoorwegen te verhogen en om een 
nieuw station te bouwen in het centrum van Antwerpen.3 
In 1886 werd de Naamloze Maatschappij voor het Bouwen van Burgerhuizen 
opgericht. De Maatschappij van het Oosten stond een deel van haar gronden af 
voor de bouw, verhuur en verkoop van woningen en werd in ruil aandeelhouder.4 
 
De Maatschappij van Burgerhuizen werkte samen met een tiental vaste architecten. 
De architecten kregen beurtelings opdrachten toebedeeld. Naast het ontwerp, 
moesten ze ook een lastenboek opstellen. Het ontwerp moest worden aangepast 
wanneer de directie dit wenste. Deze wijzigingen waren zowel van technische, 
financiële als esthetische aard. 
De belangrijkste architecten waren E. Dieltiëns, E. Stordiau, Cols & Defever, F. Van 
Dijk, J. Bascourt, Bilmeyer & Van Riel, de broers Blomme, J. De Weerdt, J. Hofman en 
F. Smet-Verhas.5 
 
In de jaren zestig dreigde een groot deel van de wijk, waaronder de Cogels-Osylei en 
de aanpalende straten, gesloopt te worden in functie van kantoren en 
appartementencomplex. Deze plannen zijn uiteindelijk niet doorgegaan en de wijk is 
sedert 1984 beschermd als stadsgezicht en de meeste huizen zijn geklasseerd als 
monument.  
 

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
1 http://users.telenet.be/adagio/wandelin.html  
2 POSSEMIERS, Jan, De voorstad groeit : Antwerpen, Zurenborg 1900 : een bouwmaatschappij creëert haar 
wereld, Koninklijke Academie voor Wetenschap, Letteren & Schone Kunsten van België, Klasse der 
Letteren, Brussel, jaargang 53, nr. 138, 1991, pp. 19-20.   
3 COOLS, K., Jules Hofman (1859-1919). Architect voor een ondernemende burgerij, Gent, 2007. 
4 Idem. 
5 Idem 
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2.2 De architect – Ernest Dieltiens (1848-1920) 
 
Ernest Dieltiens werd in 1848 in Grobbendonk geboren en overleed in de zomer van 
1920 te Pulderbos. In 1864 studeerde hij architectuur in Antwerpen, waar hij onder 
andere in de leer ging bij architect Proost en architecten Baeckelmans.6 
Omstreeks 1870 won hij de eerste prijs van de driejaarlijkse proef, georganiseerd door 
de Maatschappij voor Schone Kunsten te Antwerpen, en het volgend jaar werd hij 
primus voor de Prijs van Rome, hetgeen hem toeliet op kosten van het Rijk 
buitenlandse studiereizen te ondernemen.7 
In 1883 huwde hij met Léonardine Elisabeth Marie Henrica Josepha De Cuyper, enige 
dochter van de beeldhouwer Léonard De Cuyper. Na het overlijden van haar 
moeder Thérèse Cornélie De Cuyper-Verberckt in 1885, nam het echtpaar Dieltiëns-
De Cuyper zijn intrek in het zogenaamde "Cuypershof", het landhuis met 
beeldhouwersatelier van Léonard De Cuyper op de hoek van Isabellalei en Lange 
Leemstraat, opgetrokken naar een ontwerp door de architect Henry Redig in 1857 en 
gesloopt in 1928.8 
Dieltiens' verblijf te Antwerpen viel samen met de periode van stedelijke expansie, 
o.a. van de wijk Zurenborg. De Naamloze Bouwmaatschappij van het Oosten van 
Antwerpen werkte, zoals reeds gezegd doorgaans met vast architecten waarvan  
Dieltiens er één van was.9  
 
In Zurenborg alleen ontwierp Dieltiens heel wat gebouwen.  
Een niet-exhaustief overzicht: 
 
-1880: Walvisstraat 37, 39, 41, 43, 45, 47, 49, 53: burgershuizen in neo-
Vlaamserenaissance en neoclassicistische stijl; 
-1884: Dageraadplaats 26, 27, 28: woningen in neo-Vlaamserenaissance-stijl; 
-1884-1885: Kleinebeerstraat 43 tot 59: woningen in neo-Vlaamserenaissance-stijl; 
-1887: Grotehondstraat 57, 59, 61: drie burgershuizen in neoclassicistische stijl;  
-1887-1889: Kleinehondstraat 8 tot 18: woningen in neo-Vlaamserenaissance -, 
neoclassicistische en eclectische stijl; 
-1888: Lange Van Ruusbroecstraat 54 tot 78: burgershuizen in neoclassicistische en 
neorenaissance-stijl; Ramstraat 3 tot 15: neoclassicistische woningen; 
-1888-1889: Grotebeerstraat 55 tot 83: burgershuizen in neoclassicistische, 
neorenaissance en eclectische stijl; 
-1890: Grotehondstraat 51 en 53: woningen in neoclassicistische stijl; 
-1890-1892: Wolfstraat 3 alsook 7 tot 35: burgershuizen in neo-Vlaamserenaissance - 
en neoclassicistische stijl;  
-1891: Uitbreidingstraat 472 tot 508: woningen in neoclassicistische stijl;  
-1892: Grotehondstraat 12, 14 en 16: burgershuizen in neoclassicistische stijl; 
Nottebohmstraat 28: burgershuis in neo-Vlaamserenaissance-stijl;Dolfijnstraat 1 tot 17: 
burgerhuizen in neoclassicistische - en neorenaissancestijl; 
-1894: Grotehondstraat 22 tot 26: burgershuizen in neoclassicistische 
stijl;Schorpioenstraat 26 tot 38: burgershuizen in neoclassicistische - en neo-
Vlaamserenaissance-stijl; 
-1897-1899: Cogels-Osylei 32 tot 40 en 33 tot 43: aan de rotonde: monumentale 
burgershuizen in neoclassicistische stijl; 
-1901: Uitbreidingsstraat 44 tot 50: woningen in neoclassicistische stijl; Generaal Van 
Merlenstraat 31, 33, 35, 37, 46: burgershuizen in neorococo-stijl; Leysstraat 28: 
monumentaal hoekgebouw in neobarokstijl; 
-1901-1904: Dageraadplaats: Sint-Norbertuskerk in neogotische stijl; 
-1905: Cogels Osylei 77, 79, 81; burgershuizen in eclectische stijl; 

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
6 Wikipedia 
7 Wikipedia 
8 https://inventaris.onroerenderfgoed.be/dibe/persoon/1872  
9 Wikipedia 
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2.3 De woning – Generaal van Merlenstraat 35 
 
Woning in 1901 ontworpen door Ernest Dieltiens en beschermd sinds 11 april 1984.  
Ze behoort toe aan een geheel van 4 burgerhuizen. Dieltiens realiseerde een vrij 
atypisch ensemble, in neorococostijl, een stijl die niet vaak voorkomt in Zurenborg en 
ook voor de beginjaren van de 20ste eeuw ongebruikelijk is. 
 
De woningen tellen drie traveeën en drie bouwlagen onder zadeldaken. De klassiek 
opgebouwde lijstgevels kregen een parement van witte natuursteen op een 
hardstenen plint. De vrijstaande, grotendeels bakstenen zijgevel van nummer 31 is 
versierd met motieven in contrasterend metselwerk. De voorgevels van het ensemble 
wisselen rechte kroonlijsten af met gebogen kroonlijsten: nummers 31 en 35 met 
rechte kroonlijst en nummers 33 en 37 met een gebogen kroonlijst, die 
geaccentueerd wordt door de grote rondbogige muurvelden waarin de gevels zijn 
vervat. De muuropeningen zijn wisselend van vorm, maar zijn allemaal in 
gesculpteerde omlijstingen gevat. Typisch voor de neorococo zijn het gekrulde 
smeedwerk van de balkonleuningen en de rocaillevormen in de decoratie.10 
 
De oorspronkelijke bouwaanvraag geeft een mooi overzicht van de vier huizen. 
Typisch voor bouwaanvragen uit deze periode werden alleen gevelaanzicht- en 
snede getekend, en volgt de indeling de klassieke driedeling, typisch voor eind 19de 
en begin 20ste eeuwse burgerhuizen. De afwerking wordt gekenmerkt door een 
gelambriseerde plafond in de voor- en de middenkamer op parket en met 
kolommen, terwijl de achterkamer een eenvoudige mozaiek met motieven vertoont.  
De inkomhal is uitgevoerd in wit marmer op vloer en als lambrisering, met donker 
houten schrijnwerk. De overage ruimtes, zowel op gelijkvloers als verdieping, kregen 
een meer eenvoudige afwerking mee (moulures, plankenvloer, bepleistering) in 
overeenstemming met hun niet-representatief karakter. Een meer gedetailleerde 
beschrijing is opgenomen onder hoofdstuk 3 ‘beschrijving en inventaris’. 

	  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
10 https://inventaris.onroerenderfgoed.be/dibe/relict/11117  
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2.4 Bronvermelding 
 
- herwaarderingsplan Zurenborg 
- inventaris bouwkundig erfgoed (online) 
- Felixarchief dossier 1901 # 729  
- Possemiers 1991 J. Possemiers, De voorstad groeit: Antwerpen, Zurenborg, 1900: een 
bouwmaatschappij creëert haar wereld (= Verhandelingen van de Koninklijke  
Academie voor Wetenschappen, Letteren en Schone Kunsten van België. Klasse der 
Letteren, jg. 53, nr. 138), Brussel, 1991. 
-Elaut & Possemiers 1988 A. Elaut, J. Possemiers, Op wandel door de belle époque: 
Antwerpen-Berchem- Cogels-Osylei, Groot Bijgaarden, 1988.  
-Kennes e.a. 1992 H. Kennes, G. Plomteux, R. Steyaert, Bouwen door de eeuwen 
heen. Inventaris van het cultuurbezit in België. Architectuur. Deel 3nd. Stad 
Antwerpen. Fusiegemeenten, Turnhout, 1992.  
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3. BESCHRIJVING EN INVENTARIS 
"Een inventarisatie van de erfgoedelementen binnen de afbakening. De huidige 
toestand wordt gei ̈llustreerd met recente plannen en foto’s die een duidelijk beeld 
geven van het onroerend erfgoed of erfgoedlandschap, of van het deel ervan dat 
een opzichzelfstaand geheel vormt”  
 
 
3.1 beschrijving huidige toestand 
 
De in bijlage toegevoegde foto’s en plannen geven een duidelijk beeld van de 
huidige toestand van de woning. De huidige toestand is grotendeels gelijk aan de 
oorspronkelijke toestand, alleen aan het dak, de technische installatie (centrale 
verwarming) en het buitenschrijnwerk werden in de loop der jaren wijzigingen 
aangebracht. 
 
3.2 inventarisatie erfgoedelementen 
 
3.2.1  exterieur 
 
Volledig originele natuursteengevel op beperkte wijziging in het buitenschrijnwerk na. 
Gevel op plint in blauwe hardsteen met voordeur en twee raamopeningen naar 
kelder. Daarboven parement in lichte natuursteen, op het gelijkvloers voorzien van 
twee guillotineramen, geprononceerde voegen en diverse profileringen in neo-
rococo stijl (bv œil-de-bœuf boven de inkomdeur, rocaillevormen).  
 
Op de eerste verdieping golvend terras, eveneens in natuursteen, met leuning in 
zwart stalen smeedwerk in florale motieven. Boven dit terras fronton met blazoen.  
 
Op de tweede verdieping eenvoudige symmetrische raamindeling onder lijst in 
natuursteen. De gevel wordt beëindigd door een rechte houten wit geschilderde 
kroonlijst, waarboven een dak in vezelcementleien (oorspronkelijk zink). Alle 
buitenschrijnwerk, zowel voordeur als ramen, in donkergroen geschilderd hout met 
enkel glas. Klassieke indeling met bovenlicht en kleine roedeverdeling. mastiek bij 
latere verbouwing wit uitgevoerd in contrast met bestaande kleurenpalet. 
 
Achtergevel in eenvoudig metselwerk met natuurstenen dorpels onder de 
raamopeningen en beperkte decoratie. Buitenschrijnwerk eveneens in donkergroen 
geschilderd hout met enkel glas (enkele ramen reeds vervangen). Dakstructuur 
achterbouw in zink, later afgewerkt met roofing en in slechte staat. 
schouwmetselwerk oplopend tot boven dakgoot achtergevel. 
 
 
3.2.2 interieur 
 
Oorspronkelijke en typerende planindeling volledig behouden over de gehele 
woning. Inkomhal op marmer (gebarsten) met kleine trappartij (twee treden) en 
bovenlicht in voorgevel. Houten beglaasde deur naar gang, met daar eveneens 
houten beglaasd ensemble dat de toegang naar voor- en middenkamer 
organiseert. pleisterwerk traphel met profileringen en eenvoudige motieven. Traphal 
eveneens op marmer, trap bekleed met tapijt. 
 
 
Voorkamer met eenvoudig natuurkleur parket en neo-rococo schouw in witte 
marmer. Wandafwerking in houten lambrisering, wit geschilderd, en moulures in 
stucwerk aan plafond. Aansluiting met middenkamer door middle van geprofileerde 
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balk ondersteund door twee kolommen, licht gebombeerd en met cannelures, 
voorzien van achterliggende pilasters.  
 
Middenkamer in gelijkaardige uitvoering maar met gelambriseerd plafond en meer 
klassieke schouw in wit geaderde zwarte natuursteen. Binnenschrijnwerk in wit 
geschilderd hout, ruim beglaasd, ook de doorgang naar de achterkamer. 
 
Achterkamer op mozaïek met organische motieven, hangende schouw in zwart 
ijzeren smeedwerk. Lambrisering in natuurkleur hout aan keukenzijde, 
tegenoverliggende wand in witte betegeling. grote dubbele deur met vaste zijlichten 
in licht gebogen profilering naar de tuin. 
 
Keuken en bijkamer met eenvoudige mozaïek zonder motieven, hangende schouw 
en arduinen gootsteen als enige resterende originele elementen. bijkamer 
momenteel in gebruik als badkamer/toilet, deur naar keuken gewijzigd en alle 
plafonds verlaagd dmv houten planchetten.  
Zeer beperkte erfgoedwaarde. 
 
Overige verdiepingen in meer eenvoudige afwerking. Koepel boven eerste bordes 
traphal in gekleurd glas, trappen voorzien van afwerking in tapijt. Ruimtes afgewerkt 
in plankenvloer (al dan niet bedekt met tapijt), pleisterwerk en eenvoudige moulures. 
Binnenschrijnwerk in geprofileerde houten deuren zonder beglazing. 
 
 
3.3 diagnosenota 
 
Uit de inventaristatie van de erfgoedelementen blijkt duidelijk dat de oorspronkelijke 
indeling, materialisatie en uitstraling van de woning bewaard is gebleven. 
In gevel is de enige wijziging ten opzichte van de oorspronkelijke toestand het 
voorzien van witte mastiek (eenvoudig te vervangen) en het te herstellen dak in 
vezelcement. 
 
Binnen zijn quasi alle oorspronkelijke elementen bewaard gebleven, met uitzondering 
van keuken en bijkeuken achteraan en de bovenliggende ruimtes. Hier werden vrij 
ingrijpende wijzigingen doorgevoerd: verlagen van plafonds, wijzigen 
binnenschrijnwerk, voorzien van aparte keuken en badkamer op verdieping. De 
aanwezige technische installaties verstoren het globale karakter van de ruimes niet. 
 
Wat betreft de diagnose van de bouwtechnische toestand kan grotendeels 
verwezen worden naar het door Monumentenwacht opgestelde rapport 
(toegevoegd in bijlage). Belangrijkste pijnpunt is de dakdichting, die op verschillende 
plaatsen gebreken en infiltraties vertoont. Verder dienen een aantal delen van het 
buitenschrijnwerk en metselwerk aangepakt te worden, maar is de bouwtechnische 
toestand aanvaardbaar en kunnen de verdere werken beperkt blijven tot 
herstellingswerken.  
Binnenin zijn alle oorspronkelijke elementen nog aanwezig met uitzondering van de 
verbouwde ruimtes (keuken, badkamer). De marmer in de inkomhal dient hersteld te 
worden en zal voorzien worden van een vloermat met kader. Plaatselijke dienen ook 
barsten en kleine beschadigingen in pleisterwerk, stucwerk en mozaïekvloer hersteld 
te worden.  Verdere nodige werken betreffen eerder onderhoud (opschuren 
parketvloeren, herschilderen wanden en moulures). 
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4. BESCHRIJVING ERFGOEDWAARDEN 
“De situering en de beschrijving van de erfgoedwaarden en de juridische toestand 
van het onroerend erfgoed of het erfgoedlandschap of van het deel ervan dat een 
opzichzelfstaand geheel vormt, waarop het beheersplan betrekking heeft”  
 
 
Het huis is beschermd als monument omwille van de historische en artistieke waarde. 
De Koninklijke Commissie voor Monumenten en Landschappen omschrijft deze als 
volgt: “behoort tot een huizengroep in neorococostijl naar ontwerp van Dieltiens uit 
901. Afzonderlijke huizen die samen met de huizen nummers 31-37, voor bescherming 
voorgesteld in fase I, een stijlvol geheel vormen”. 
 
De artistieke erfgoedwaarde uit zich in het gebruik van diverse specifieke elementen 
in interieur een exterieur. De voorgevel, uitgevoerd in zandsteen met kenmerkende 
profilering en zwart smeedwerk met rococo-motieven, vormt een samenhangend 
artistiek geheel kenmerkend voor de bouwperiode en de omgeving. Het interieur, 
opgevat volgens het voor die periode kenmerkende enfiladeplan met drie ruimtes 
‘en suite’, volgt het materiaalgebruik van de eind 19-e eeuwse conventies: 
parketvloeren, stucplafonds met moulures, marmeren schouwen, dubbele houten of 
beglaasde tussendeuren en neostijlen die variëren naargelang de functie van de 
kamers. 
 
De gebouwschil is behalve enkele ondeskundige wijzigingen aan de daken ook 
ongewijzigd gebleven. De wijzigingen betreffen het schrijnwerk (witte mastiek) en de 
daken (vervanging door vezelcementleien aan voorzijde, vervanging door roofing 
voor achterbouw). Deze wijzigingen beïnvloeden de erfgoedwaarde niet: de 
beeldwaarde van de rococo-gevel in natuursteen en smeedwerk wordt erdoor niet 
beïnvloed. 
 
Op het gelijkvloers zijn alle originele elementen bewaard zijn gebleven: inkomhal op 
marmer, ontvangstruimtes op parket, achterkamer en keuken op mozaïek met in elke 
ruimte de oorspronkelijke schouw. Dergelijke elementen zijn typerend voor 
burgerwoningen van het fin-de-siècle en de leefwijze van de toenmalige burgerij. 
Het voorzien of aanpassen van de technische installaties (voornamelijk centrale 
verwarming en elektrische installatie) heeft er niet toe geleid dat het oorspronkelijke 
karakter verloren is gegaan. De huidige toestand van het interieur is dus, mits enige 
herstellingen en aanpassingen, eenvoudig te renoveren. Een detailomschrijving van 
de inventariselementen biedt hierop een preciezer zicht.  
 
 
De stedenbouwkundige erfgoedwaarde bestaat erin deel uit te maken van de 
samenhangende 19de-eeuwse stedenbouwkundige structuur van de wijk Zurenborg. 
Alhoewel minder frequent aanwezig, vormt de neo-rococo toch één van de stijlen 
die kenmerkend zijn voor zowel de periode rond de eeuwwisseling als voor de wijk in 
zijn geheel (gelijkaardig voorbeeld: ensemble van drie woningen in neo-rococo, 
Schorpioenstraat 11-15, architect Arnou, eveneens te Zurenborg). 
De relatieve zeldzaamheid van deze stijl vergroot de erfgoedwaarde, net als het feit 
dat de woning deel uitmaakt van een samenhangend ensemble van vier woningen 
in dezelfde bouwstijl. 
 
Binnen het œuvre van architect Ernest Dieltiëns vormt de woning eveneens een 
representatief staal als één van de diverse door de architect gebruikte neo-stijlen. In 
vergelijking met meer monumentale ensembles als de hoekbebouwing Generaal 
Van Merlenstraat – Cogels Osylei (1897-1899) of de Sint-Norbertuskerk op de 
Dageraadplaats (1901-1904) uit dezelfde periode is dit weliswaar een meer 
bescheiden realisatie, maar niettemin een even representatieve. 
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De ensemblewaarde is eveneens eenbelangrijk aspect: de woning is geen 
alleenstaande realisatie, maar maakt ze deel uit van een ensemble van vier 
gelijktijdig ontworpen en gebouwde woningen. Dergelijke ensembles zijn zeer 
karakteristiek en komen veelvuldig voor in de wijk Zurenborg: naast het reeds 
vermelde ensemble op de rotonde Cogels-Osylei van de hand van Dieltiëns, staat op 
de andere straathoek het ensemble ‘Winter, Herfst, Zomer en Lente’ van Bascourt. 
Op verscheidene andere plaatsen in de wijk zijn dergelijke realisaties te vinden, zowel 
als hoekbebouwing als onder de vorm van rijbebouwing. 
 
Het interieur vormt een representatieve afspiegeling van de zowel woonwijze van de 
19de-eeuwse hogere burgerij als de werkwijze van de Naamloze Maatschappij voor 
het Bouwen van Burgerhuizen, die de wijk Zurenborg grotendeels bouwde. Het 
overgrote deel van de woningen werd opgetrokken volgens een vast stramien (de 
klassieke driedeling) en afgewerkt in een zeer gelijkaardig, al dan niet industrieel 
vervaardigd materiaalpalet. De cultuurhistorische en interieurhistorische waarde van 
deze aspecten voor de fin-de-siècle periode rond 1900 is evident. 
 
Alhoewel niet expliciet vermeld in het besluit tot bescherming, zullen het ongetwijfeld 
deze elementen zijn geweest die een bescherming als monument hebben 
gerechtvaardigd.   
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5. VISIE OP BEHEER 
“een onderbouwde visie op het beheer van het onroerend erfgoed of 
erfgoedlandschap of van het deel ervan dat een opzichzelfstaand geheel vormt en 
de beheersdoelstellingen die eruit voortvloeien;”  
 
 
5.1 hoofddoelstelling 
 
De hoofddoelstelling van dit beheersplan bestaan er in de aanwezige elementen 
met erfgoedwaarde te behouden, te herstellen en te valoriseren, met bijzondere 
aandacht voor de artistieke en historische waarde hiervan. Hierbij kan ook verwezen 
worden naar de herwaarderingsdoelstellingen van het herwaarderingsplan 
Zurenborg, meer bepaald het hoofdstuk bebouwing: authenticiteit bewaren, 
instandhouden en herwaarderen, vakkundige uitvoering. 
 
In eerste instantie is behoud van de nog talrijk aanwezige originele elementen hierbij 
een evident uitgangspunt. Vele elementen kunnen zonder meer behouden worden: 
marmeren schouwen, natuursteengevel, smeedwerk, kroonlijst.  
 
Voor andere elementen is behoud met herstel naar oorspronkelijk model 
noodzakelijk: marmer in de inkomhal, mozaïekvloer. Hetzelfde geldt voor het 
schrijnwerk: plaatselijk zal herstel noodzakelijk zijn (bijvoorbeeld rot hout, beschadigd 
glas). De parketvloer kan mits eenmalig opschuren en periodiek onderhouden 
eveneens behouden worden. Het stucwerk heeft enkele kleine herstellingen nodig 
maar is verder in goede staat. 
 
Enkele elementen zijn vanuit erfgoedperspectief storend en zullen aangepast 
worden. Dit betreft voornamelijk de dakwerken: de minderwaardige dakbedekking in 
vezelcementleien wordt vervangen door zinken bekleding. De onhandige herstelling 
van de achterbouw, waarbij roofing over de onderstructuur in hellende uitvoering 
werd geplaatst, wordt eveneens verwijderd. 
 
Tegelijk zullen enkele andere elementen aangepast moeten worden om te voldoen 
aan hedendaagse comforteisen. Het gaat dan vooral om elementen in verband met 
energiegebruik, conformiteit met normering anno 2016, en algemeen leefcomfort. 
Deze ingrepen worden verder opgenomen onder de nevendoelstellingen. 
 
 
5.2  nevendoelstellingen 
 
Gezien het behoud van de functie van gezinswoning zijn eventuele 
nevendoelstellingen zoals valoriseren, herbestemmen, openstellen voor publiek en 
dergelijk niet van toepassing. Het aanpassen naar een hedendaags wooncomfort 
van de woning is dit echter wel. De grootste ingrepen (badkamer, keuken) zijn 
voorzien in de zones waarvan de erfgoedwaarde altijd al beperkt is geweest en in de 
zones waar reeds grotere aanpassingswerken zijn uitgevoerd. Deze zones komen 
trouwens grotendeels overeen, wat de keuze voor deze ingrepen des te eenvoudiger 
maakt. 
 
Om deze nevendoelstelling zo goed mogelijk te verzoenen met de hoofddoelstelling 
wordt gewerkt in de geest van de bestaande woning. Isolatie van het dak wordt aan 
de binnenzijde voorzien om het huidige gabariet te behouden. Nieuw schrijnwerk 
wordt uitgevoerd in zwart staal aansluitend bij zowel het bestaande smeedwerk als 
het algemene materiaalpalet uit de bouwperiode. Technische installaties worden zo 
veel mogelijk weggewerkt en ingewerkt om ondergeschikt te blijven aan de 
interieurelementen. 
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6. OPSOMMING WERKZAAMHEDEN 
“de opsomming en verantwoording van de concrete richtlijnen, eenmalige en 
terugkerende maatregelen en werkzaamheden die nodig zijn om de beoogde 
beheersdoelstellingen te bereiken”  
 
 
Het grootste deel van de geplande werken betreft eenmalige werken, nodig om de 
woning te herstellen en kwalitatief bewoonbaar te maken. De meest ingrijpende 
werkzaamheden situeren zich aan de gebouwschil, gezien hier enkele bouwkundige 
gebreken werden vastgesteld. Het betreft dan in het bijzonder het dak en het 
buitenschrijnwerk.  
Verder dienen, na de éénmalige renovatiecampagne, periodiek terugkerende 
werken uitgevoerd te worden. Eventueel toekomstig noodzakelijke werken die 
momenteel niet dringend zijn worden eveneens opgenomen. 
Voor de werken die niet vergunningsplichtig zijn, wordt door middel van opname in 
dit beheersplan vrijstelling van toelating aangevraagd. 
 
Instandhoudingswerken 
 
Zoals ook blijkt uit het advies van Monumentenwacht, dienen de dakvlakken 
dringend behandeld te worden. He gaat daarbij vooral om de dakvlakken zelf 
(hoofddak in vezelcementleien en zink, bijdaken in roofing bovenop oorspronkelijke 
dakdichting) maar ook om de aansluitingen van deze elementen op de omliggende 
ruwbouw (nokken, hoeken, kilkepers, goten). Idem wat betreft de doorboringen van 
het dakvlak (koepels, dakramen). 
Omwille van de erfgoedwaarde zal het hoofddak opnieuw in zink uitgevoerd 
worden. Voor de daken achteraan is dit echter geen aangewezen oplossing, gezien 
de helling van deze daken ofwel onbestaande is (dak keuken) ofwel onvoldoende 
om technisch correct uitgevoerd te kunnen worden (dak badkamer). Daarom wordt 
er voor gekozen deze daken uit te voeren als platte daken, met aangepaste 
dakdichting. Het principe van de historische daklichten blijft behouden maar gezien 
de slechte toestand dienen deze elementen vervangen te worden. 
 
Het schrijnwerk is nog volledig oorspronkelijk (op twee ramen in de badkamer na) en 
vertoont daardoor sporen van slijtage. Het gaat daarbij om loskomende verflagen, 
inrottend hout, roestend beslag, gebarsten glasvlakken. Deze gebreken zullen 
hersteld worden met behoud van de huidige ramen, wat specifiek van toepassing is 
voor de ramen in de achtergevel (zie rapport Monumentenwacht) waar de 
onderzijde van de ramen is ingerot en een glasplaat gebarsten is.  
 
Daar waar de gebreken van het metselwerk onmiddellijk risico veroorzaken zullen 
deze ook hersteld worden samen met de overage instandhoudingswerken. Volgens 
de inspectie van Monumentenwacht zijn de bovendakse schoorstenen, de 
schoorsteen boven de achterbouw en de dekstenen hierbij aangetast. 
 
renovatiewerken 
 
Naast de instandhoudingswerken, die vooral betrekking hebben op de gebouwschil, 
worden een aantal renovatiewerken gepland. Ook deze werken zijn eenmalig, en 
bedoeld om het gebouw terug in goede staat te brengen.  
 
De renovatiewerken omvatten het herstellen van de oorspronkelijke afwerking: 
renovatie van vloerafwerking in parket door middel van opschuren van de toplaag 
en opnieuw oliën, herstellen van marmer (inkomhal)en mozaïek (keuken en 
bijkeuken, eetruimte), herstellen van wandafwerking in lambrisering, pleister en 
moulures, renovatie van plafondafwerking in lambrisering, moulures en 
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pleister/stucwerk. Al deze elementen zijn in goede staat en kunnen zonder meer 
bewaard worden, waardoor de renovatie beperkt kan blijven tot plaatselijke 
herstellingen en retouches. Vervanging of nieuwe uitvoering naar oorspronkelijk 
model zijn voor deze elementen niet noodzakelijk. 
De authentieke uitgietbak in arduin blijft behouden en wordt ter hoogte van de 
afvoer, waar zich steenrot manifesteert, hersteld. 
 
Mogelijk zijn in de toekomst eveneens herstellingen nodig. Men denkt daarbij 
bijvoorbeeld aan herstel van de natuurstenen gevel door middel van niet-abrasieve 
verneveltechnieken, herstelling van voegwerk en metselwerk voor zover nog niet 
opgenomen onder de instandhoudignswerken, maatregelen tegen opstijgend vocht 
in de keldermuren ter voorkoming van verder oproesten van de staalstructuur (ter 
hoogte van de opleg van de troggewelven, met impact op de bovenliggende 
mozaïek).  
 
Deze werken zijn, net als de nodige instandhoudingswerken, premiegerechtigd. 
 
aanpassingswerken 
 
Los van de nodige instandhoudings- en renovatiewerken, worden ook enkele werken 
gepland die los staan van de historische gebouwstructuur. 
Enerzijds gaat het daarbij om aanpassingen van de technische installaties, anderzijds 
om het wijzigen van de gelijkvloerse keukenindeling. 
Alhoewel deze werken in principe los staan van het beheersplan, worden ze hierna 
ter volledigheid toch kort omschreven.  
 
De huidige elektrische installatie is gedateerd en, gezien de recente verkoop van de 
woning, afgekeurd bij overdracht. Ze dient dus vervangen te worden. Bij de 
vervanging zal zo veel mogelijk rekening worden gehouden met de bestaande 
structuur en afwerking. 
Ook voor de verwarmingsinstallatie zijn ingrepen nodig, gezien de huidige ketel 
eveneens gedateerd is. De nieuwe ketel ter vervanging zal op dezelfde positive 
geplaatst worden (kelder) met behoud van de huidige leidingen en 
verwarmingstoestellen, zodat ook hiervoor zo weinig mogelijk aan de bestaande 
structuur geraakt moet worden. 
 
De grootste wijziging zal gebeuren in de huidige keuken, op het gelijkvloers 
achteraan. De huidige situatie is nog steeds die van begin 20ste eeuw: ruimtes met 
beperkt daglicht, zonder contact met de tuin en de rest van de woning. Bovendien 
zijn in deze ruimtes reeds diverse wijzigingen doorgevoerd, waardoor het 
oorspronkelijke karakter reeds gehypothekeerd is. 
Om het contact met de tuin en de daglichttoetreding te vergroten zal de huidige 
tuinberging en de gelijkvloerse achtergevel verwijderd worden. In de plaats ervan 
komt een raam met afmetingen analoog aan die van het raam in de huidige 
achterkamer, en een gelijkaardige indeling, weliswaar uitgevoerd in staal in plaats 
van in hout. Tegelijk zal het interne scheidingswandje tussen keuken en bijkeuken 
verwijderd worden, met herstel van de vloerafwerking in de zones waar wanden 
worden weggenomen. 
 
Gezien deze werken betrekking hebben op nieuwe elementen of herstelling en 
aanpassing van niet-originele elementen, vallen zijn deze werken niet 
premiegerechtigd. De toelating voor het uitvoeren van deze werken wordt 
opgenomen in de bouwaanvraag nodig voor werken aan de gebouwschil. 
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onderhoudswerken 
 
Na het uitvoeren van de bovenvermelde werken is de volledige woning bouwkundig, 
technisch en architecturaal volledig in orde. De restende werken betreffen dan ook 
voornamelijk periodiek onderhoud, nodig om de woning in goede staat te houden.  
 
Concreet gaat het om volgende onderhoudswerken:  
-nazicht en onderhoud van daken, goten, schoorstenen, regenwaterafvoer, 
dakstructuur (1-2 maal per jaar), 
-regelmatig nakijken en indien nodig herstellen en herschilderen van houten en 
metalen gebouwonderdelen (1 maal per jaar: buitenschrijnwerk, smeedwerk, 
kroonlijst), 
-regelmatig snoeien van de omliggende begroeiing om schade door 
wortelindringing te vermijden. 
-Het onderhoud van de afwerking, in het bijzonder de vloerafwerking maar ook in 
minder mate wand- en plafondafwerking, vallen hier eveneens onder.  
 
Gezien de eenvoudige aard van deze werken worden ze, na opname in het 
beheersplan, vrijgesteld van toelating. 
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Aard der werken Eenmalig Terugkerend Vrijstelling 

toelating 
Premiege
rechtigd 

Forfaitair 
verrekend 

      
exterieur      
herstellen buitenschrijnwerk x  x x  
herschilderen buitenschrijnwerk x  x x  
onderhoud buitenschrijnwerk  1x/jaar x x  
herstellen beglazing x  x x  
vervangen enkel glas x     
maken van nieuwe gevelopening x     
nieuw stalen buitenschrijnwerk x     
vervangen vezelcement door zink x  x x  
herstel dakdichting zink x  x x  
herstel overige dakdichting x  x x  
voorzien veilige daktoegang x  x x  
isolatie daken x     
nazicht dakgoten en afvoeren  1x/jaar x   
herstel natuursteengevel  x   x  
herstel voegwerk x   x  
nazicht schoorstenen  1x/jaar x x  
onderhoud smeedwerk  1x/jaar x x  
maatregelen opstijgend vocht x  x x  
nazicht begroeïng  1x/jaar x   
onderhoud tuinmuren en terras x  x x  
      
interieur      
herstel vloerafwerking in marmer x   x  
onderhoud marmer  1x/jaar x   
herstel mozaïekvloer x   x  
onderhoud mozaïekvloer  1x/jaar x   
herstel parketvloer x  x x  
onderhoud parketvloer  1x/jaar x   
herstel stucwerk x   x  
herschilderen stucwerk x     
herstel lambrisering x  x x  
herstek uitgietbak in arduin x  x x  
herschilderen wanden en plafonds x     
vernieuwen elektrische installatie x     
vernieuwen sanitaire installatie x     
vernieuwen verwarmingsinstallatie x     
vernieuwen keuken x     
vernieuwen badkamer x     
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7. MANIER EN TIJDSTIP VAN OPVOLGING 
“een voorstel voor de manier en het tijdstip waarop de beoogde 
beheersdoelstellingen opgevolgd en geëvalueerd zullen worden.”  
 
 
Na de goedkeuring van dit beheersplan zal de bouwheer, met begeleiding van 
architect, het restauratiedossier opmaken en een erfgoedpremie aanvragen. De 
werken zullen starten na het verkrijgen van de premie en de bouwvergunning. De 
bouwaanvraag zal gelijktijdig met het beheersplan ingediend worden. 
 
De opvolging van de instandhoudigs- en renovatiewerken zal gebeuren door de 
opdrachtgever in samenspraak met de architect, gezien deze werken 
vergunningsplichtig en machtigingsplichtig zijn. Van de werfvergadering met de 
aannemer(s) wordt een verslag opgemaakt. 
 
Na het einde van de werkzaamheden zal door de opdrachtgever een verslag van 
de werkzaamheden opgemaakt worden, dit ten laatste zes maanden na het einde 
der werken. Dit verslag zal bezorgd worden aan het Agentschap Onroerend Erfgoed. 
 
Het is niet nodig van de onderhoudswerkzaamheden verslag uit te brengen, gezien 
het gaat om eenvoudige werken die louter het onderhoud volgens de regels van de 
goede kunst betreffen. Deze werken vallen onder het goed huisvaderschap van de 
bouwheer en dienen daarom niet bijkomend opgevolgd te worden. 
 
De bouwheer is lid van Monumentenwacht en kan, wanneer problemen worden 
vastgesteld bij onderhoud of inspectie, de bij deze organisatie aanwezige expertise 
inroepen. Enkele punten kunnen hierbij mogelijk kritisch zijn, en verdienen bijkomende 
aandacht: uitlogen voegwerk parement, deterioratie van houten onderdelen 
(schrijnwerk, kroonlijst), beschadiging door wortelindringing van begroeïng.  
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8. BIJLAGEN 
“Binnen dit hoofdstuk zijn volgende wettelijke vereisten op te nemen indien 
nodig/relevant voor het beheer van het onroerend erfgoed of erfgoedlandschap.”  
 
Bijlagen 
 

Niet van toepassing Bijgevoegd  

Perimeter van gebied waarvoor 
beheersplan wordt opgemaakt 
(met schaal en N-pijl) 

 bijlage 01 

Lijst van premiegerechtigde 
werken 

 opgenomen in beheersplan 
onder hoofdstuk 6 

Lijst van handelingen waarvan de 
uitvoering vrijgesteld zal zijn van 
toelating 

 opgenomen in beheersplan 
onder hoofdstuk 6 

Lijst van ZEN-erfgoed met 
aanduiding op kaart 

x  

Lijst van open erfgoed met 
aanduiding op kaart 

x  

Lijst van ontsluitingswerken voor 
open erfgoed die in aanmerking 
komen voor een premie met 
aanduiding op kaart 

x  

Lijst van werken aan bomen en 
struiken waarvoor toelating nodig 
is 

x  

Lijst van cultuurgoederen die in 
aanmerking komen voor een 
premie 

x  

Lijst van premiegerechtigde 
werken aan een orgel dat dateert 
van na WOI 

x  

Lijst van handelingen waarvoor 
CBS niet kan oordelen dat ze van 
die aard zijn om wezenlijke 
eigenschappen van een DG/SG 
te verstoren 

x  

uittreksel inventaris bouwkundig 
erfgoed 

 bijlage 02 

beschermingsbesluit  bijlage 03 
verslag monumentenwacht  bijlage 04 
fotomateriaal huidige toestand  bijlage 05 
plannen huidige toestand en 
geplande beheersmaatregelen 

 bijlage 06 

oorspronkelijke bouwaanvraag  bijlage 07 

 
 
 


