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Onderwerp
Benaming: Stadswoning met omgeving

Adres of ligging: Verlatstraat 4, 12-14, Tienen
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Type dossier: opheffingsdossier (Gehele opheffing)
Dossiernummer: 4.001/24107/104.1
Bescherming

Beschermd als: stadsgezicht

Beschermingsbesluit: ministerieel besluit van 16 januari 1987
URI Besluitendatabank Onroerend Erfgoed: https://id.erfgoed.net/besluiten/2273

Inventaris Onroerend Erfgoed

URI Inventaris Onroerend Erfgoed: https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/1278

Samenvatting

De bescherming als stadsgezicht van de omgeving van de woning Verlatstraat nummer 12
wordt opgeheven. Door het grondig verbouwen van het pand Verlatstraat nummer 4, het
pand Verlatstraat nummer 14 en de heraanleg van het pleintje ging de historische en
architectuurhistorische waarde van het stadsgezicht verloren. De erfgoedwaarden zijn
onherstelbaar aangetast of verloren gegaan.

De stadswoning Verlatstraat nummer 12 blijft beschermd als monument en maakt geen
deel uit van dit dossier.
Datum

Datum: 14/12/2023
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1. AANLEIDING TOT OPMAAK VAN HET DOSSIER

Dit is het inhoudelijk dossier bij het opheffingsbesluit van de omgeving van de stadswoning
beschermd als stadsgezicht, Verlatstraat nummers 4, 12-14, Tienen. De opheffing van de
bescherming kadert in de evaluatie van het beschermde erfgoedbestand, zoals
ingeschreven in de Beleidsnota Onroerend Erfgoed (2019-2024) van minister Matthias
Diependaele.

De bescherming als stadsgezicht van de omgeving van de stadswoning, Verlatstraat
nummer 12 in Tienen werd onderzocht in het project ‘snelle screening’ (2021-2022). Deze
snelle screening had als doel om op een termijn van anderhalf jaar die beschermingen te
detecteren die vandaag overduidelijk niet meer aan de hedendaagse selectiecriteria voor
bescherming voldoen. Met uitzondering van de stedenbouwkundige ensembles en het
archeologisch en varend erfgoed, werd het volledige beschermde bestand gescreend.

Dit dossier betreft de volledige opheffing van de bescherming als stadsgezicht van de
omgeving van de stadswoning, Verlatstraat nummers 4, 12-14 in Tienen. De bescherming
van de stadswoning Verlatstraat nummer 12 als monument blijft ongewijzigd.

2. BESCHRIJVEND GEDEELTE
2.1. Ruimtelijke context

De stadswoning (Verlatstraat nummer 12) werd bij ministerieel besluit van 16 januari 1987
beschermd als monument, de omgeving van de stadswoning werd beschermd als
stadsgezicht omwille van het algemeen belang gevormd door de historische en de
architecturale waarde.

De Verlatstraat is ten noordwesten van het stadscentrum van Tienen te situeren in het
oude gehucht Avendoren. Het oude gehucht Avendoren kan als bakermat van het huidige
Tienen worden beschouwd, dat pas later op de meer strategisch gelegen Sint-
Germanusheuvel - Veemarkt zou worden uitgebouwd.

2.2. Historiek van het beschermde goed

De woningen zijn gelegen in het centrum van het toenmalige Avendoren, gelegen op de
hoek van de Avendorenstraat en de huidige Verlatstraat, op de plaats die momenteel “het
pleintje” wordt genoemd. De Sint-Maartenskerk lag achter de huidige huizen
Avendorenstraat nummers 61-81. Ter hoogte van de woningen nummers 83 tot 91 lag een
klein voortuintje, ook eigendom van de kerk. Er is reeds sprake van een huis op dit domein
in 1370. De huidige woning, Verlatstraat nummer 12, dateert vermoedelijk uit de 17de
eeuw. Achter de woning lag vroeger een grote boomgaard. Op de Ferraris-kaart (1771-
1777) zien we duidelijk dat de hele omgeving van de woning quasi onbebouwd was. De
Atlas der Buurtwegen (1840) laat een heel ander beeld zien, hier zijn de Verlatstraat en
de Avendorenstraat al volledig volgebouwd met arbeidershuisjes. Het domein, waar de
huizen nu te situeren zijn, grensde aan het kerkhof van Sint-Maarten en ook aan de weg
“sheren straete ronts omme”. Bij het domein hoorde ook de boomgaard. Omstreeks 1617
was het hof in handen van Joannes Tuwaerts en vervolgens Jan Vanden Hove. Vervolgens
kwam het hof in handen van de familie Wolff. In 1754 was het goed in handen van de
erfgenamen van Francis-Vollon. In 1796 was het huis en boomgaard (perceel F109)
eigendom van notaris Gerard Henri Michiels. Zijn kinderen verkochten het aan officier Henri
Gerard Verlat. Door de komst van de spoorlijn bouwde Verlat onder meer acht huisjes op
perceel F105 in de Distelstraat. De Verlats woonden in de herenhuizen aan het pleintje in
de Verlatstraat (nummer 10-12). Tussen 1845 en 1860 werd het magazijn uitgebreid door
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Verlat met het stukje achter de historische gebouwen waar hij een stapelplaats bouwde.?
Deze historische kaarten zijn terug te vinden bij de documentatie 5.3.

De stadswoning, Verlatstraat nummer 12, bestaat uit twee woningen, links een diephuis
met trapgevel en rechts een diephuis met puntgevel. De gevels zijn opgetrokken in
traditionele bak- en zandsteen en dateren mogelijk uit de 17de eeuw. De woningen bestaan
uit twee traveeén en twee bouwlagen onder een zadeldak. Het hoekhuis heeft een
puntgevel met muurvlechtingen en een afgeknotte top met wolfseind. Bouwsporen in de
gevels wijzen mogelijks op een oudere kern. De vensteropeningen in beide woningen
werden gewijzigd in de loop van de 19de en 20ste eeuw en de verschillende kruisvenster
in de zijgevel werden dichtgemaakt.

Het pand Verlatstraat nummer 4 en nummer 14 werden samen met het voorliggende
pleintje en het onbebouwde binnengebied opgenomen in het beschermde stadsgezicht. Het
binnengebied, de vroegere boomgaard, is te situeren achter de beschermde woning
Verlatstraat nummer 12.

2.3. Historiek van het beschermings- en beheerdossier
2.3.1 Bescherming van de stadswoning als monument en de omgeving als stadsgezicht?

De bescherming werd aangevraagd door de Provinciale Commissie voor Monumenten en
Landschappen. Het voorontwerp van lijst dateert van 26 juni 1984.

De stadswoning en de omgeving, gelegen Verlatstraat nummers 4, 12-14 in Tienen,
werden beschermd als monument en als stadsgezicht bij ministerieel besluit van 16 januari
1987.

De bescherming als monument van de stadswoning (Verlatstraat nummer 12) is in het
inhoudelijk dossier als volgt gemotiveerd:
“"De woningen als een wellicht uit de 17de eeuw daterend dwars- en hoekhuis in zg.
traditionele bak- en zandsteenstijl die, alhoewel misschien niet zo gaaf bewaard,
een bijzondere waarde ontlenen aan het feit dat ze, mede door hun inplanting en
architecturaal voorkomen, de enige resterende getuigen zijn van de oude kern van
Avendoren.”

De bescherming als stadsgezicht (Verlatstraat nummer 4 en 14) van de omgeving van de

stadswoning is in het inhoudelijk dossier als volgt beschreven:
"Het pleintje zou één van de oudste ontstaanskernen van Tienen zijn. Er wordt
aangenomen en bevestigd door oude kaarten (vb. Guiciardini, 169 eeuw) dat het
centrum van de toenmalige Avendoren zich op de hoek van de Avendorenstraat en
de huidige Verlatstraat bevond, op de plaats die momenteel “het pleintje” wordt
genoemd. Daar bevond zich de Sint-Martinuskerk te midden van een plein, met
voorgevel gericht naar de Verlatstraat. De huidige bestrating stemt overeen met de
situatie in de 16de eeuw.”

1 Onuitgegeven nota IOED Portiva, 20/06/2022.
2 Onroerend Erfgoed (Leuven), Beschermingsdossier DB000735
0OB000887, stadswoning met omgeving.
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De volgende motivatie werd in het beschermingsdossier opgenomen:
“Het pleintje als enig bewaard fragment van het oorspronkelijk kerkplein3, waarvan
de aanleg in de toekomst dient behouden. Als specifieke erfdienstbaarheden geldt
het behoud van het tracé van het pleintje, met kasseien bedekt, slopingsverbod en
verbod tot wijzigingen van de gevelordonnanties, dit behoudens toelating.” De Stad
Tienen gaf een gunstig advies.

2.3.2 Afbakening stadsgezicht en beschrijving stadsgezicht
Afbakening stadsgezicht*

In de bovenstaande motivatie van het stadsgezicht wordt de nadruk gelegd op de
gevelwand en het gekasseid pleintje (het z.g. voormalig kerkplein) voor de woningen
Verlatstraat nummer 4 en 14. Op het afbakeningsplan is een ruimere afbakening genomen.
Binnen deze afbakening zijn ook de garages aan de Verlatstraat, de woning Verlatstraat
nummer 14 en de onbebouwde zone achter de woning Verlatstraat nummer 12 opgenomen
(zie documentatie 5.3).

Beschrijving van de panden in het stadsgezicht

Verlatstraat nummer 4

De woning Verlatstraat hummer 4 is een breedhuis met enkelhuisopstand. Het linker
gedeelte van drie traveeén is bepleisterd. Het rechtergedeelte is een verankerde bakstenen
lijstgevel van vier traveeén. Telkens twee bouwlagen onder een pannen zadeldak. De
bepleisterde en beschilderde lijstgevel is opengewerkt met rechthoekige muuropeningen.
De vensters op de begane grond zijn beluikt en de deur is gevat in een bakstenen
omlijsting.

Verlatstraat nummer 14

De woning Verlatstraat nummer 14 is toegankelijk via het hekken achter de woning
Verlatstraat nummer 12. Op een plan van 1981 wordt de woning weergegeven als een
tweewoonst met bijhorende schuur. De voorgevel is opengewerkt met rechthoekige
muuropeningen.

De achtergevel van het woongedeelte was blind. De achtergevel van de schuur was
opengewerkt met kleine rechthoekige vensteropeningen en een staldeur.

Verlatstraat zonder nummer

Rechts van de oprit bevinden zich garageboxen die eveneens zijn opgenomen binnen het
stadsgezicht.

Het pleintje voor de woningen Verlatstraat nummer 4 en 12 was voorzien van kasseien op
het moment van de bescherming.

Uit recent onderzoek van de IOED Portiva ° blijkt dat de afbakening van het oorspronkelijk
perceel waar de kerk stond niet overeenkomt met de afbakening van het stadsgezicht. Het
stadsgezicht paalt aan de vroegere kerkhofmuur. Dit is onder meer af te leiden uit de
achtergevel van het pand Verlatstraat nummer 14. Hier is nog muurwerk (kwartsiet) van
de historische kerkhofmuur aanwezig. Ook bij projectie van historisch kaartenmateriaal op
het huidige kadaster zien we dat het perceel van de kerk eindigt bij de achtergevel van de
panden Verlatstraat nummer 4 en 14.

3 Volgens het historisch onderzoek uitgevoerd door de IOED Portiva is het voormalig
kerkplein gelegen achter de woning Verlatstraat nummer 14.

4 Het plan met de afbakening is terug te vinden bij 5.3 documentatie.

> Onuitgegeven nota IOED Portiva, 20/06/2022.
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2.3.3 Beheer na bescherming van de stadswoning als monument en omgeving als
stadsgezicht.

Verlatstraat nummer 14

Volgens de gegevens terug te vinden in het stadsarchief van de Stad Tienen werd de
woning in 1984 gesaneerd. Deze verbouwing dateert van voor de bescherming. In 1989
werd een veranda tegen de achtergevel gebouwd. In 2005 volgt een gevelwijziging van de
veranda.

Verlatstraat nummer 4

Op 4 juni 1992 werd een aanvraag ingediend voor het verbouwen van de voorgevel van
het pand Verlatstraat hummer 4. Men voorzag het behoud van het volume, maar het
oorspronkelijk uitzicht wijzigde grondig door het vernieuwen van het parement en het
aanpassen van de muuropeningen.

De volgende werken waren gepland:
- Plaatsen van een nieuwe gevelsteen voor de bepleisterde gevel.
- Aanpassen van de venster- en deuropeningen
- plaatsen van dakvlakramen

Deze bouwaanvraag werd goedgekeurd op 11 augustus 1992.

De toen nog aanwezige erfgoedelementen en erfgoedkenmerken verdwenen door deze
verbouwing (zie ook 5.3 documentatie).

In 2003 werd een aanvraag ingediend voor het omvormen van de woning Verlatstraat
nummer 4 tot 4 appartementen. Volgens de foto horend bij de bouwaanvraag was de
voorgevel van het pand grondig verbouwd en reeds vroeger voorzien van een nieuw
bakstenen parement. Het pleintje was toen nog voorzien van kasseien. De aanvraag
voorzag tevens in het glad bepleisteren van het bakstenen parement en het schilderen van
het bruine schrijnwerk in een grijze tint. Iets wat reeds gevraagd was in de aanvraag van
1998. De bepleistering van de gevel werd niet uitgevoerd. Ook de ramen werden niet
geschilderd in de gevraagde kleur.

Verlatstraat nummer 14

Volgens de gegevens terug te vinden in het bouwarchief stadsarchief van de Stad Tienen
werd de woning in 1984 gesaneerd. Deze verbouwing dateert van voor de bescherming.
In 1989 werd een veranda tegen de achtergevel gebouwd. In 2005 volgt een gevelwijziging
van de veranda.

Verlatstraat pleintje

De heraanleg van het pleintje is uitgevoerd in 2011-2012 samen met de wegeniswerken
van de Avendorenstraat.

2.4. Fysieke toestand van het onroerend goed

De fysieke toestand van het onroerend goed waarvoor dit opheffingsdossier wordt
opgemaakt is vastgesteld tijdens een plaatsbezoek op 5 mei 2022. De fysieke toestand is
op dat moment fotografisch gedocumenteerd. Deze registratie is als bijlage bij het
ministerieel besluit gevoegd en geeft een beeld van de toestand van het onroerend goed
op het moment van de opheffing.

2.5. Juridische toestand

2.5.1. Adres en kadaster

De stadswoning met omgeving is gelegen Tienen, Verlatstraat 4, 12-14, kadastraal gekend
als Tienen 2de afdeling, sectie F, perceelnummers 143D, 142L, 142P2, 146R2,146U, 146W,
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148X, 146Y, 146Z en deel van het openbaar domein. De beschermde stadswoning die niet
wordt opgeheven bevindt zich op het perceel 146L2 en deels op 146R2
De kadastrale toestand is gewijzigd ten opzichte van het ogenblik van de bescherming.

2.5.2. Onroerend erfgoed

De omgeving van de stadswoning, Verlatstraat 4, 12-14 werd als stadsgezicht beschermd
op 16 januari 1987 https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/1278

De omgeving van de stadswoning, Verlatstraat 4, 12-14 maakt deel uit van de vastgestelde
archeologische zone van Tienen https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/11923

Het beschermd onroerend erfgoed in de omgeving van het beschermd onroerend goed
wordt weergegeven op een omgevingsplan in bijlage bij dit opheffingsdossier.

In de omgeving bevinden zich enkele beschermde monumenten

- Station, Vierde Lansierslaan 82
https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/14678

- Station, Vierde Lansierslaan 84
https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/350

- Station Tienen met omgeving
IJzerenwegstraat, Stationsplein, Vierde Lansierslaan 76-81, Zijdelingsestraat
(Tienen)
https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/354

- Goed Van den Bossche
Dr. J. Geensstraat 34 (Tienen)
https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/1305

In de omgeving van het stadsgezicht bevinden zich verschillende vastgestelde gebouwen:
- Vierde Lansierslaan 1-5
https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/119085
- Leuvensestraat 95-97
https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/115770

2.5.3. Omgeving

De woningen zijn volgens het gewestplan gelegen in een woongebied.

3. EVALUEREND GEDEELTE
3.1. Evaluatie van de opheffing van de bescherming

De stadswoning met omgeving, Verlatstraat nummers 4, 12-14 werd beschermd als
stadsgezicht bij ministerieel besluit van 16 januari 1987, vanwege de historische en
architectuurhistorische waarde.

Het algemeen belang gevormd door de erfgoedwaarden wordt in het inhoudelijk dossier
bij het beschermingsbesluit als volgt omschreven:
- historische en architecturale waarde:

“Het pleintje zou één van de oudste ontstaanskernen van Tienen zijn. Er wordt

aangenomen en bevestigd door oude kaarten (vb. Guiciardini, 16de eeuw) dat het
centrum van het toenmalige Avendoren zich op de hoek van de Avendorenstraat
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en de huidige Verlatstraat bevond, op de plaats die momenteel "het pleintje"
wordt genoemd. Daar bevond zich de Sint-Martinuskerk temidden van een plein,
met voorgevel gericht naar de Verlatstraat. De huidige bestrating stemt overeen
met de situatie in de 16de eeuw.

Het pleintje als enig bewaard fragment van het oorspronkelijk kerkplein, waarvan
de aanleg in de toekomst dient behouden. Als specifieke erfdienstbaarheden geldt
het behoud van het tracé van het pleintje, met kasseien bedekt, slopingsverbod en
verbod tot wijzigingen van de gevelordonnanties, dit behoudens toelating.”

Op het ogenblik van bescherming werd aangenomen dat het pleintje voor de stadswoning,
Verlatstraat 12 in Tienen in oorsprong deel uitmaakte van het kerkplein van de voormalige
Sint-Martinuskerk (afgebroken in 1816) gelegen in het oude gehucht Avendoren. Recent
historisch onderzoek heeft aangetoond dat het vroegere kerkplein zoals omschreven in het
inhoudelijk dossier bij het beschermingsbesluit gelegen was buiten het beschermde
stadsgezicht. Uit de projectie van historisch kaartenmateriaal op het huidige kadaster blijkt
dat het perceel van de kerk eindigt bij de achtergevels van de panden Verlatstraat 4 en
14. De afbakening van het stadsgezicht grenst aan de vroegere kerkhofmuur.

De boomgaard achter de stadswoning, Verlatstraat 12 in Tienen was op het ogenblik van
bescherming reeds verdwenen. Hier bevonden zich garages en een deels verharde tuin,
die mee opgenomen werden in de afbakening van het beschermde stadsgezicht.

Na de bescherming als stadsgezicht werden de erfgoedkenmerken en -elementen van de
omgeving van de stadswoning, Verlatstraat 4, 12-14 aangetast. De woning Verlatstraat 14
onderging in 1984 een ingrijpende verbouwing, waardoor op het ogenblik van de
bescherming weinig of geen erfgoedkenmerken resteerden.

De aansluitende bebouwing, Verlatstraat 4 werd eveneens grondig verbouwd in 1992. De
eigenaars dienden in 1992 een bouwaanvraag in voor het verbouwen van de woning
Verlatstraat hummer 4. In 2003 werd de woning omgevormd tot 4 appartementen.
Hierdoor wijzigde het uitzicht van het stadsgezicht grondig. De gevel werd voorzien van
een nieuw bakstenen parement en de deur- en vensteropeningen werden aangepast. Het
pleintje voor de stadswoning Verlatstraat 12 werd in 2011-2012 heraangelegd, waarbij de
traditionele verharding in kasseien vervangen werd door betonklinkers.

De bescherming als stadsgezicht van de stadswoning met omgeving, Verlatstraat 4, 12-14
in Tienen wordt opgeheven omdat de erfgoedwaarden van het beschermde goed
onherstelbaar zijn aangetast of verloren gegaan.

3.2. Registratie van de erfgoedwaarden die verloren gaan

Het inhoudelijk verslag bij de bescherming registreert de erfgoedwaarden die verloren zijn
gegaan voldoende. Er zijn bijgevolg geen bijkomende maatregelen vereist voor de
registratie van de erfgoedwaarden of het behoud van erfgoedelementen in een onroerend
erfgoeddepot.

3.3. Motivering van de afbakening van de opheffing

De bescherming als stadsgezicht van de omgeving van de stadswoning, Verlatstraat 4, 10-

12, wordt geheel opgeheven. Het kadastraal perceel gevat door de opheffing is opgenomen
in artikel 2 van het ministerieel besluit.
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Het monument, de stadswoning Verlatstraat 12-14, eveneens beschermd bij ministerieel
besluit van 16 januari 1987, waaraan het op te heffen stadsgezicht paalt, wordt niet
opgeheven noch gewijzigd.

4. BRONNEN
Onuitgegeven bronnen

Onroerend Erfgoed (Leuven), Beschermingsdossier DB000735
0OB000887, stadswoning met omgeving.

Onuitgegeven nota IOED Portiva, 20/06/2022.

Bouwarchief stad Tienen, 1981, nummer B2197.
Bouwarchief stad Tienen, 1984, nummer B3012.
Bouwarchief stad Tienen, 1989, hummer B4633.
Bouwarchief stad Tienen, 1992, nummer B5825.
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5. BIJLAGEN BIJ HET INHOUDELIJK DOSSIER

5.1. Omgevingsplan

5.2. Fotobijlage

De fotoregistratie van de fysieke toestand, gevoegd als bijlage bij het ministerieel besluit,
bevat alle relevante foto’s voor dit dossier. Er is geen afzonderlijke fotobijlage bij het
dossier gevoegd.

5.3. Documentatie

De documentatie bij het inhoudelijk opheffingsdossier bevat bijkomend materiaal zoals

kaarten, postkaarten, archieffoto’s, bouwplannen, kadastermutaties, hoogtemodellen, e.d.
dat het dossier verder onderbouwt of illustreert.
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