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‘De anatomische les van Dr Willem van der Meer’ - M. van Mierevelt,
- Delft, Stedelijk Museum Het Prinsenhof
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1. Inleiding

De Gasthuisplaats is één van de meest belangrijke
historische plekken van Delft, die er beschamend kaal en
verweesd bij ligt. De achterkant van alle achterkanten.

Al meer dan 30 jaar worden er plannen gemaakt voor een
invulling van de Gasthuisplaats. Zonder succes. Hoe kan dat?
Zeker is dat een binnenstedelijke opgave als die voor de
Gasthuisplaats uitermate complex is. Vooral omdat het zo'n
historisch beladen plaats is: €én van oudste kloosters van
Nederland heeft er gestaan en diep in de grond zijn daarvan
belangrijke resten aanwezig met name van de vroegere
begraafplaats. Er liggen wellicht nog zo’n 1000 skeletten.
Dat maakt het ingewikkeld: je kan zo maar niet overal
bouwen zonder nader archeologisch onderzoek te doen.

Al langere tijd is het een parkeerplaats. Daar is altijd
behoefte aan en dat kan makkelijk gewijzigd worden,
heeft men gedacht. We weten dat ondergrondse
parkeeroplossingen juist door de archeologische
omstandigheden vrijwel onhaalbaar zijn. Ook dat maakt
het dus extra ingewikkeld. De grootste complicatie is echter
het grote aantal spelers dat bij de Gasthuisplaats betrokken
is. Zowel door de verschillende eigenaren die belangen

en posities hebben en waar de Gemeente Delft er slechts
één van velen is. Daarnaast zijn er vele omwonenden,
bedrijven, belangstellenden en geinteresseerden voor

de Gasthuisplaats. Het is hoe dan ook beschouwd een
belangrijke tot de verbeelding sprekende locatie.

INLEIDING

In een participatief proces van een inmiddels uit 34 leden
bestaande projectgroep Gasthuisplaats is in het afgelopen
jaar uitgebreid overlegd over essentiéle randvoorwaarden
en uitgangspunten voor een Nieuwe Gasthuisplaats. Op
grond van verkenningen en stedenbouwkundige varianten
is een breed draagvlak ontstaan voor de realisatie van een
gevarieerd programma dat inzet op versterking van de
aanwezige functies, en de thans dominante parkeerfunctie
elimineert.

Voor iedereen die zich verdiept in de problematiek

is het duidelijk dat zonder uitspraken en keuzes van
gemeentezijde over verkeer, parkeren, de bestaande
functies, (nieuwe) woonvormen, publieke ruimte en
duurzaamheid geen levensvatbare ontwikkeling op de
Gasthuisplaats mogelijk is. In dit document proberen

we een nieuw kader te beschrijven waarbinnen nieuwe
initiatieven voor de Gasthuisplaats levensvatbaar gemaakt
kunnen worden. Het uiteindelijke kader moet door de
Gemeenteraad van Delft vastgesteld worden. Met dit
document willen we de essentiéle uitgangspunten voor zo'n
kader aandragen. In de overtuiging dat het alleen kan met
een visie op de gehele Gasthuisplaats, gebaseerd op een
reéle inhoudelijke strategie en de vurige hoop dat het nu
eindelijk een keer kan lukken.



Wat wij willen:

Dat de gemeente Delft de Projectgroep Gasthuisplaats
aanwijst als platform voor de planvorming.

Vorming Stichting Stadsbouwers Nieuwe Gasthuisplaats
met onafhankelijk bestuur die met onze projectgroep:

- Een overleggroep eigenaren instelt.

- Het participatie- en communicatie traject met de
bewoners en omwonenden start.

- De zoektocht inzet naar goede opdrachtgevers,

financiers en ontwerpers.

Wat wij verlangen van de Gemeente Delft:

Een kaderstellend besluit neemt om de Gasthuisplaats
vrij van minimaal bezoekers parkeren en (de
Gasthuissteeg) autoluw te maken.

Geen nieuwe beleids- en verkeersstudies als argument
aanvoeren om het project Gasthuisplaats -voor de
zoveelste keer- wéér vooruit te schuiven.

Plannen maken niet uitstellen wegens capaciteitsgebrek
bij de gemeentelijke organisatie en daarmee het gebrek
aan ambtelijke prioriteit te maskeren, maar juist gebruik
te maken van het aangeboden particulier initiatief.

+ Met ons een gezamenlijke Stuurgroep Gasthuisplaats (¥)

in te stellen die gaat organiseren dat:
- Doorgaand verkeer door de Gasthuissteeg per direct
wordt gestuit.
- Wordt besloten om bezoekers parkeren per direct
elders op te lossen.
- Archeologie Delft opdracht wordt gegeven haar
plan voor de Gasthuisplaats te maken.
- Geen ruimte wordt geboden voor ad hoc initiatieven
- Op korte termijn een visie op het gemeentelijk
vastgoed (de Zuster) wordt ontwikkeld.
- Het tot stand komen van een integraal plan voor de
Nieuwe Gasthuisplaats wordt gefaciliteerd.

(*) idealiter mét de wethouders met disciplines Vastgoed,
Financién, Ruimtelijke Ordening, Wonen en Mobiliteit

Namens de projectgroep Gasthuisplaats,
Wytze Patijn, Jos van de Lindeloof, Hans Bakker, Sjoerd
Tiemstra
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2.De opgave
Eerdere plannen leden schipbreuk op 3 majeure kwesties.

De Gasthuisplaats betreft het gebied tussen de Koornmarkt
en de Brabantse Turfmarkt en tussen de Gasthuissteeg en
Huyterstraat.

Er zijn reeds in de jaren 90 van vorige eeuw plannen
gemaakt, o.a. door Hotel Leeuwenbrug, om de Gasthuisplaats
te bebouwen (0.a. andere met plannen van Brouwer

en van Molenaar en Van Winden), die met name op
archeologische en parkeerproblemen stuitten. In 2005
maakte de Gemeente zelf een stedenbouwkundige studie
naar ontwikkelmogelijkheden met verschillende ruimtelijke
bebouwingsmodellen en een ondergrondse grootschalige
parkeergarage. De Gemeente opteerde toen voor een
openbare publieke ruimte in het plan. Eerder waren (in 2004)
er op uitnodiging van bewoners van de zuidelijke binnenstad
plannen gemaakt door 2 architecten te weten Crepain en
Kohl (Krier). Er ontstond geen politieke overeenstemming

en men besloot verder te overleggen en studeren, zonder
feitelijke resultaten.

In maart 2011 besloot B&W voorlopig verder af te zien van
herontwikkeling van de Gasthuisplaats vanwege de toen
actuele wens tot herijking van het parkeerbeleid in de
binnenstad.
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‘De Gasthuisplaats is een complexe locatie waarvoor de
afgelopen 10 jaar meermalen een start is gemaakt om er een
ontwikkeling mogelijk te maken’ schreef B&W aan de Raad
in juni 2016. In deze brief benoemt B&W de twee feitelijke
centrale problemen, te weten

(1) de historische context met de oude begraafplaats en

(2) het parkeren voor bezoekers en inwoners:

‘De complexiteit komt met name doordat er zich zo'n 1700
graven onder de locatie bevinden en omdat in de al lange
periode dat het terrein als parkeerterrein in gebruik is,
betaald parkeren en vergunning parkeren is ingevoerd'.

Op de derde plaats spelen bestaande particuliere posities
(Hotel Leeuwenbrug, Synagoge, Cultuurlab en Zuster) en

de omliggende functies een belangrijke rol. Er is met hun
belangen en posities tot nu te weinig rekening gehouden.
In feite kan alleen een gezamenlijke en integrale benadering
tot haalbare en economisch levensvatbare oplossingen kan
leiden.

Anders gezegd: eenzijdige deeloplossingen kunnen
beperkingen en belemmeringen opleveren voor
ontwikkeling van de Gasthuisplaats en goede oplossingen in
de weg staan. Een integraal plan is dus noodzakelijk, waarin
overigens fasering een essentiéle rol zal moeten spelen.

DE OPGAVE

Samenvattend:

De opgave voor een nieuwe Gasthuisplaats wordt

in sterke mate bepaald door de onmogelijkheid

de bestaande parkeercapaciteit voor bezoekers

te handhaven. In combinatie met de complexe
archeologische ondergrond brengt dat grote
beperkingen met zich mee voor nieuwe invullingen

en bebouwing. Bovendien kan niet voorbijgegaan
worden aan de belangen van Hotel Leeuwenbrug,
Synagoge, Cultuurlab en de Zuster. Alleen een integrale
benadering geeft uitzicht op duurzame oplossingen,
waarbij bestaande eigenaren nadrukkelijk in ogenschouw
genomen moeten worden.
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3. Geschiedenis en archeologie als inspiratie

a. Het historisch belang van de Gasthuisplaats voor
Delft

De Gasthuisplaats is een van de oudste plekken van Delft.
Al'in 1252 wordt het genoemd. Het voormalige Klooster en
Gasthuis wordt door historici als eerste ontwikkeling van de
stad Delft gezien. In de Gouden eeuw deed Reinier de Graaf
er zijn onderzoek en het Gasthuis werd ver over de grenzen
bekend. Tot 1968 was het nog verbonden met die vroegere
functie van ziekenhuis, toen het Oude en Nieuwe Gasthuis
naar de nieuwbouw aan de Westlandse weg verhuisde.

De grote betekenis van deze locatie voor Delft vraagt naar
een bijzondere invulling. Een parkeerplaats, maar ook een
invulling met louter alleen woningbouw doet geen recht
aan deze historische omgeving. Een invulling zou het meest
gebaat zijn met de toevoeging van een publieke functie.
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GESCHIEDENIS EN ARCHEOLOGIE

Het historisch belang van de Gasthuisplaats is groot. Het
markeert de vroege geschiedenis van Delft en het bevat
archeologische resten van het oudste ziekenhuis van
Nederland. De identiteit van de plek kan worden versterkt
en haar geschiedenis voelbaar gemaakt in de nieuwe
plannen. Inclusief de stedenbouwkundige geschiedenis.
Met name het openbaar gebied kan de archeologie in
beeld brengen en mogelijk kunnen archeologische resten
een speels onderdeel van een stadstuin worden, om het
gebrek aan kinderspeelruimte in de stad te helpen lossen
op een wijze die past bij de plek. Aanvullend is een lichte
horecavoorziening denkbaar, waarbij in het interieur
beelden worden opgeroepen van de geschiedenis van de
Delftse gezondheidszorg en het ziekenhuis, maar ook van
innovatieve medische technologie zoals die nu in Delft
wordt ontwikkeld. Ook zou een nieuwe stedelijke culturele
functie het belang van deze locatie in de stad kunnen
versterken.




b. Een waardevolle archeologische ondergrond

De archeologische ondergrond van de Gasthuisplaats is
bijzonder waardevol. Er zijn funderingsresten o.a. van het
mannenhuis, en de vroegere kapel. Ook blijkt uit eerdere
opgravingen en onderzoeken van na 1986 dat er zich vele
skeletten bevinden in de ondergrond. Hun aantal wordt
op ca. 1000 a 1200 geschat. Het is bijzonder kostbaar
deze skeletten allemaal op te graven, te inventariseren,
onderzoeken en te bewaren.

Grootschalige oplossingen in de grond zouden daarom
vermeden moeten worden. Er moet zo weinig mogelijk
aangetast worden en zo veel als mogelijk intact blijven.
Dit uitgangspunt wordt vanuit de erfgoedgedachte sterk
ondersteund vooral omdat het materiaal ‘in situ’ dan altijd
beschikbaar blijft voor nader onderzoek en analyse.
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c. de geschiedenis zichtbaar maken

De Nieuwe Gasthuisplaats kan met name in het openbaar
gebied haar rijke geschiedenis laten zien en ze verdient een
aanvulling met een bijzondere stedelijke publieke (culturele)
functie, die een apart bezoek van Delftenaren en andere
bezoekers waard maakt.

A
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Samenvattend

a. De waardevolle archeologische ondergrond moet

zo weinig mogelijk aangetast worden en zo veel als
mogelijk intact blijven. Dit uitgangspunt wordt vanuit de
erfgoedgedachte sterk ondersteund vooral omdat het
materiaal ‘in situ’ dan altijd beschikbaar blijft voor nader
onderzoek en analyse.

b. Kijkend naar de historische betekenis voor Delft van de
Gasthuisplaats is het een onontkoombare vraag op welke
wijze de geschiedenis zichtbaar en ervaarbaar gemaakt

Legenda
|:g|m.mn kan worden. Het gaat hierbij om de eigenheid van de plek,

Civerige funderingen muurwerk

QIR i i B it ook wel de ‘genius loci’ genoemd. Het verdient sterke
- e aanbeveling om de belangrijke en bijzondere geschiedenis
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resten van het oudste ziekenhuis van Nederland de vroege
geschiedenis van Delft. Haar geschiedenis kan voelbaar
gemaakt worden in de nieuwe plannen door in het
openbaar gebied de archeologie op een speelse wijze in
beeld te brengen en onderdeel te maken van de groene
stadstuin.

7 N\ _ N maken.
&vﬂ}w Pl ; Y : c. De Gasthuisplaats markeert met haar archeologische
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4. Groene oase in de stad met een bijzondere Groen is belangrijk voor de belevingswaarde van

inrichting van het openbare gebied de stad, maar ook om hittestress tegen te gaan. De
inrichting zou als openbaar gebied uitdagend moeten

zijn met een duidelijke verwijzing naar de historie.

Groen- en speelplekken in de binnenstad november 2018 Het zou speelplekken kunnen hebben, maar ook een
= archeologisch centrum al of niet in combinatie met lichte
: -d—-ﬁﬁ S horeca.
i il B

o ) De tuin moet van meerdere kanten bereikbaar moeten

zijn en 's avonds afgesloten.

o Sl BT Samenvattend:
f A A 1 a. meer groen in de binnenstad van Delft.
by @ s ‘I* b. een van de drukte afgeschermde plek als groene oase
et [ g 2t ’h\ van rust.
L) ﬂ i, B A B, - c. een publieke stadstuin als onderdeel van de stad.
. e L e d. van meerdere kanten bereikbaar is en 's avonds
afgesloten.
e. uitdagende inrichting van het openbaar gebied.
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De Delftse binnenstad kent weinig groene plekken. Het
merendeel van het openbaar gebied is verhard. In het
zuidelijk deel van de Binnenstad is er zelfs nauwelijks tot geen
groen (zie afbeelding) De stad mist hier een echte publiek
rustige en afgeschermde parkachtige ruimte, waar het goed
toeven is.
De Nieuwe Gasthuisplaats zou daarom een publieke stadstuin
moeten worden als een bijzondere ruimte in de stad. Het kan
een rustige, van de drukte afgeschermde plek in de stad als
een stille groene oase worden.

GROENE OASE



5. Auto- en fietsvrij, parkeren ondergronds

a. Een verkeersluwe Gasthuisplaats
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doorgaande verkeer zonder meer een must. Het is dus een
voorwaarde om die verkeersontsluiting te verplaatsen. In
feite zouden er nu al met fietspaaltjes belemmeringen voor
doorgaand verkeer gemaakt moeten worden.

Denkbaar is om gelijktijdig met verkeersbesluiten voor de
Nieuwe Gasthuisplaats de breed gedragen wens te honoreren
om zoekverkeer op de grachten te beperken, als onderdeel
van het verder autoluw maken van de binnenstad. Naar de
nieuwe Gasthuisplaats komt alleen bestemmingsverkeer.

Wij hebben voor de langere termijn een drietal ontsluitingen
voor de Gasthuisplaats in beeld gebracht, waaruit blijkt dat
ontsluiting via de Koornmarkt en via de Brabantse Turfmarkt
tot onhandig veel verkeersbewegingen aanleiding geven.

In feite is ontsluiting van de Gasthuisplaats via hoek
Brabantse Turfmarkt en Gasthuissteeg de meest reéle
oplossing. (variant ¢)

AUTO- EN FIETSVRLJ, PARKEREN ONDERGRONDS



b. Beperkte ondergrondse mogelijkheden

De nieuwe Gasthuisplaats kan alleen slagen wanneer het
huidige aantal van ca 81 bezoekersparkeerplaatsen vervalt.
Daar dient dus elders in voorzien te worden. De bestaande
publieke garage Zuidpoort kan wellicht een oplossing
bieden. Alleen voor de nieuwe en bestaande functies

op de Gasthuisplaats moet er gedacht worden aan een
parkeergarage.

Echter: voor een ondergrondse oplossing liggen er duidelijke
beperkingen. De archeologische ondergrond maakt in het
westelijk deel (zie afbeelding) garages ongewenst en eigenlijk
' j W onmogelijk. (zie hoofdstuk 3)
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c. ontsluiting via de Brabantse Turfmarkt
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Wij hebben verschillende opties voor parkeergarages in
beeld gebracht. Het gaat dan om oplossingen die de meest
waardevolle funderingen en de skeletten zo veel als mogelijk
vrijwaren van bouwkundige ingrepen.

Het betreft 4 varianten voor parkeergarages:
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Variant a, locatie Cultuurlab, is vanuit een oogpunt van
verkeersbewegingen en verkeersoverlast het meest gunstig.
Maar het betekent nieuwbouw voor het Cultuurlab, hetgeen
niet eenvoudig is.

Variant b, locatie dwars op de Gasthuisplaats, is ook mogelijk
en geeft wat meer ontsluitingsverkeer in de steeg en heeft
bij de lange versie de sloop van de laagbouwwoningen van
Vestia tot gevolg.

Voor beide varianten geldt is het aantal parkeerplaatsen
beperkt is: ca 40 a 60 in een éénlaagse uitvoering. Bij
meerdere lagen in de diepte kunnen hogere aantallen
gehaald worden, tegen vermoedelijk hogere kosten.
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b. Mogelijke oplossing parkeren, behoud Cultuurlab, ontslorten Vanaf het begindeel van de Gasthuissteeg

AUTO- EN FIETSVRILJ, PARKEREN ONDERGRONDS
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AUTO- EN FIETSVRLJ, PARKEREN ONDERGRONDS

c. toekomstgerichte oplossingen voor mobiliteit

Nieuwe mobiliteit

Bewoners-parkeren kan alleen gehonoreerd worden
met een toekomstgericht beleid dat ook rekening houdt
met innovatieve oplossingen. Toenemend gebruik van
OV, marktconform beprijzen van bewoners-parkeren

en deelautomobiliteit zijn beleidsmatig belangrijke
onderdelen daarbij. Vanwege de verschuiving van
traditionele automobiliteit naar elektrisch vervoer zullen
in het gebied faciliteiten aanwezig moeten zijn voor het
laden van elektrische auto’s, elektrische brommers en
-fietsen. Ontsluiting van de parkeermogelijkheid op de
Gasthuisplaats gebeurt via de kortste route. Bezoekers voor
de stad zullen elders hun auto moeten parkeren.

Onzichtbaar dus ondergronds

Auto’s en fietsen zijn niet meer zichtbaar op de Nieuwe
Gasthuisplaats. Het stallen van auto’s en fietsen voor
omwonenden, aanwezige- en omliggende functies wordt
gefaciliteerd, maar wel onzichtbaar.

Overlast langzaam verkeer beperken

Aparte aandacht verdient het tegengaan van overlast van
doorgaande fietsen en brommers. En ook mindermobielen
zullen de nieuwe Gasthuisplaats goed moeten kunnen
bereiken. En tenslotte zal de logistiek van afvalverwerking
en bevoorrading niet mogen worden vergeten. Flankerend
verkeersbeleid is noodzakelijk om deze ontwikkeling
mogelijk te maken.

Samenvattend:

a. Een nieuwe invulling van de Gasthuisplaats maakt de
huidige verkeersontsluiting naar de Koornmarkt (en in feite
van een groot deel van de Oude Delft) via de Gasthuissteeg
onmogelijk vanwege de verkeersdruk en overlast in een
smalle steeg. Het is dus zonder meer een voorwaarde om
die verkeersontsluiting te verplaatsen. In feite zouden er nu
al met fietspaaltjes belemmeringen voor doorgaand verkeer
gemaakt moeten worden.

b. De nieuwe Gasthuisplaats kan alleen slagen wanneer het
huidige aantal van ca 81 bezoekersparkeerplaatsen vervalt.
Daar dient dus elders in voorzien te worden. De bestaande
publieke garage Zuidpoort kan wellicht een oplossing
bieden.

c. Gestreefd zou kunnen worden naar toekomstgerichte
oplossingen voor mobiliteit, waarbij gedacht kan worden
aan elektrische rijden, aan het loslaten van parkeernormen
en aan business cases met deelauto’s.

d. Parkeervoorzieningen dienen ondergronds te worden
ondergebracht voor in beginsel alleen de functies in en aan
de Gasthuisplaats.

e. De archeologische ondergrond is zeer bepalend voor de
planvorming. Het betekent hoe dan ook dat grootschalige
parkeeroplossingen onmogelijk zijn. Er komen slechts

2 locaties voor een ondergrondse parkeeroplossing in
aanmerking met een capaciteit van ca 40 parkeerplaatsen in
een éénlaagse uitvoering.

f. Om rust te bevorderen en om overlast te verminderen

is verkeersluwte zonder meer een voorwaarde. Voor
autoverkeer evenzeer als voor brommers en fietsen. In dat
licht gezien kan vermindering van verkeer en parkeren

op de grachten daartoe een belangrijke bijdrage zijn. Dit
vraagt om een nadere visie op verkeer en parkeren langs de
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Parkeergaragé tussen de stee
AUTO- EN FIETSVRLJ, PARKEREN ONDERGRONDS

parkeergarage onder het Cultuurlab




oy grondeigendom
6. Een stedelijke mix van functies _ : g, Vestia |
; - -F -"-,'|I ) Cultuurtab voorheen de Congregatic
De Gasthuisplaats heeft nu al een gemengd en stedelijke \ e R - W\ :ﬂ:«m “hﬂmd
karakter wanneer je naar de bestaande functies kijkt. Die A L N\ h . o Lm:m pua; o
mix van functies hoort bij de binnenstad. Die variatie “h =N\ lwmﬂmm
is waardevol, dus koester en respecteer de bestaande A == | -

stedelijke functies en neem ze mee in de planvorming en = CRR
streef ernaar om deze te versterken en uit te breiden. N\

a. huidige functies op de Gasthuisplaats zijn:
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De huidige eigenaren en exploitanten dienen te
worden gezien als de belangrijkste partijen voor de
nieuw Gasthuisplaats en, mede gelet op hun eerdere
inspanningen, dienen in het planvormingsproces actief
betrokken te blijven.

Het zijn de volgende instellingen:

Hotel Leeuwenbrug

Hotel Leeuwenbrug geeft de binnenstad en het gebied
meerwaarde door zijn compactheid en een door
gasten hoog gewaardeerd serviceniveau. Vast staat dat
Hotel Leeuwenbrug in 1992 de voormalige Koningin
Wilhelminaschool aan de Huyterstraat 7 -aangrenzend aan Hotel Leeuwenbrug aan de
haar eigendommen- heeft verworven van de gemeente Koornmarkt

Delft ten behoeve van toenmalig voor ogen staande
uitbreiding van haar hotel bij een ontwikkeling van de
Gasthuisplaats, zie foto rechtsonder.
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Aan bedoelde overeenkomst zijn voorwaardelijke rechten
van overpad naar de Koornmarkt en met het recht op
verkrijging van een perceel grond aldaar verbonden.

Na ruim 35 jaar tevergeefs plannen maken wil eigenaar
Wubben van het hotel nu bij nieuwe ontwikkelingen
inzetten op realisatie van een bescheiden uitbreiding van
het hotel, mits passende aansluiting kan worden gevonden
in de plannen. En mits aan een aantal randvoorwaarden
voor het vestigen van een hotel kan worden voldaan.

De oude de school aan de Huyterseeg
In bezit van Hotel Leeuwenbrug
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Synagoge

De synagoge is een belangrijk historisch cultureel
monument voor Delft. Het originele gebouw uit 1862

is na de Tweede Wereldoorlog in handen gekomen

van de gemeente Delft. Na diverse bestemmingen is

het na een restauratie in de jaren 70 gebruikt door de
muziekschool. In 1996 is de Synagoge verworven door de
Stichting Behoud Synagoge Delft (SBSD). Deze heeft zorg
gedragen voor (geluid-
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technische) isolatie van het gebouw dat veel wordt ingezet
voor culturele uitingen. Sinds 2005 wordt de Synagoge
weer opnieuw gebruikt voor diensten. In opdracht van de
overheid is de Synagoge extra beveiligd.

Het bestuur van SBSD bij monde van haar secretaris de
heer Peters zou het toejuichen als er extra faciliteiten naast
de Synagoge kunnen worden gecreéerd bijvoorbeeld in
de vorm van een foyer o.i.d. met voorzieningen. Andere
wensen betreffen de erfgrens met het aanliggende hotel.



Vestia

Vestia is eigenaresse van een 28 tal zgn. HAT eenheden
(kleine 1 kamerwoningen) aan de Brabantse Turfmarkt
alsmede van vier sociale huurwoningen aan de Huyterstraat.

Voor de woningen aan de Brabantse Turfmarkt wordt
gesproken met studentenwoningen verhuurder DUWO

over overname. Vestia is bereid om de woningen aan de
Huyterstraat onder nader overeen te komen uitgangspunten
af te stoten indien dat de plannen voor de nieuwe
Gasthuisplaats een kwaliteitsimpuls kan geven én Vestia de
huurwoningen in de nieuwbouw kan afnemen.
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STEDELIJKE MIX VAN FUNCTIES



GASTHUISPLAATS - 18 DECEMBER 2018 -

De Zuster

De Zuster, het voormalige zusterhuis van het Gasthuis is

een boeiend en levendig verzamelgebouw voor kleine
ondernemingen. Ook het gebouw als architectonisch object
is bijzonder. Hierom is het alleen al de moeite waard om

na te gaan of het is te behouden. Ook is het -in historisch
perspectief bezien- feitelijk het laatste nog resterende deel
van het voormalige gasthuis. Maar wellicht het belangrijkste
is dat de functie die er sinds 2011 in is gevestigd: een
bedrijfsverzamelgebouw dat kleine, veelal technische en
zelfs technisch-medische bedrijven huisvest.

Uit gesprekken met huurders van de Zuster en met de
exploitant blijkt dat de formule nog steeds aan kracht wint
en geen enkele huurder heeft de wens elders haar zaken
voort te zetten. Sterker nog: huurder Zorgkeuzelab (de
medisch-technische huurder) heeft zich uitgesproken véo6r
een cultuurhistorische binding met het voormalige gasthuis
en ook haar steun c.q. deelname in enigerlei vorm daarin
toegezegd.

Exploitant Meijerink geeft aan het concept als
bedrijfsverzamelgebouw verder te willen versterken en

te willen investeren, 66k in het gebouw, mits eigenaar
gemeente Delft bereid is tot langjarige verhuur of liever
verkoop. Aangegeven is dat in de structuur van het gebouw
de aanbouw aan de Gasthuissteeg zou kunnen komen te
vervallen mits het ketelhuis kan worden verplaatst, dan wel
een aansluiting op een centrale warmtevoorziening uit het
Gasthuisplaats project kan worden gerealiseerd.
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Navraag bij eigenaar gemeente Delft leert dat er geen
plannen zijn voor sloop van het gebouw. Wel dient groot
onderhoud aan het gebouw plaats te vinden op termijn. En,
wordt toegevoegd: de gemeente beraadt zich nog over de
toekomst van De Zuster.

Gebouw de Zuster aan de Koornmarkt




Het Parkeerterrein

Aangaande het parkeerterrein wil de gemeente Delft
desgevraagd benadrukken dat zij vastgoedbezit zoveel
mogelijk wil inzetten om gemeentelijke beleidsdoelen te
bereiken. Dat gebeurt vanuit een langjarige visie. Als doelen
helder zijn en een visie is ontwikkeld over inzet van

haar vastgoed daarvoor, kan al dan niet via een marktpartij
dat vastgoed worden ingezet om doelen te realiseren.
Momenteel wordt het parkeerterrein op de Gashuisplaats
geéxploiteerd door de afdeling ‘beheer openbare ruimte’
en het zal eerst aan het ‘grondbedrijf’ worden overgeheveld
wanneer duidelijk is welk doel van de gemeente Delft met
inzet van de parkeerplaats kan worden gediend.

STEDELIJKE MIX VAN FUNCTIES
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Congregatiegebouw, huidig Cultuurlab

Het Congregatiegebouw blijkt een belangrijke recreatieve-
en ontmoetingsfunctie te hebben. Daarnaast vinden
meerdere voor alle lagen van de lokale bevolking
bedoelde relevante functies er onderdak. Zo zijn er naast
een kinderdagverblijf en enkele kantoren, een sportzaal,
oefenruimte voor bands, een studenten Jazz Vereniging en
-Volleybalvereniging gevestigd, naast een zeer ruime zaal
met podium, bar en muziekinstallatie. Het gebouw dateert
uit 1970 en is door architect Haak gebouwd in opdracht
van de gemeente Delft als (verplicht) ruilobject tegen het
oorspronkelijke ‘Congregatiegebouw’ dat toen is gesloopt.
Het is eigendom van de Stichting die naar mededeling van
voorzitter Andela financieel sterk genoeg is, mede door

de hoge vrijwilligersinzet, om te investeren in het gebouw
indien noodzakelijk. Investeringen worden voorzien om
stap-voor-stap de kwaliteit van deze ‘plek aan de gracht’
omhoog te brengen.

Sinds 2018 gaat de voormalige ‘Stichting Congregatie van
Rooms-Katholieke Jongeren’ (onder de titel van Onze Lieve
Vrouwe Onbevlekt Ontvangen en de Heilige Aloysius)
waarvan de oorsprong terug gaat tot 1857, door het leven
als ‘Cultuurlab’. Met veel bestuurlijk enthousiasme en

inzet van heel veel vrijwilligers is er een plek gerealiseerd
waarmee Cultuurlab alle lagen van de bevolking van dienst
wil zijn en ook wil blijven zijn. Het bestuur wil kritisch
meedenken over nieuwe invullingen voor de Gasthuisplaats
vanuit de transitie die Cultuurlab zelf ondergaat, maar die
alle kanten nog op kan gaan.
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het Cultuurlab, voorheen Congregatiegebouw



b. Mogelijke nieuwe functies

Een centraal gelegen groene openbare stadstuin mogelijk
in combinatie met de nieuwe culturele functie en/of

het zichtbaar maken van de archeologie. Zoals al eerder
genoemd kan gedacht worden aan een archeologisch
centrum.

Een culturele functie kan de identiteit van de plek een
bijzondere meerwaarde geven. Zo mogelijk gelieerd aan de
rijke geschiedenis van de locatie, waarbij met name gedacht
kan worden aan de Delftse gezondheidszorg.

Het is een interessante en een zeer passende gedachte om
een "verwijzing” in de toekomstige Gasthuisplaats op te
nemen naar het huidige RdG ziekenhuis en musea zoals
Prinsenhof en de Griffioen.

Hoogwaardig wonen, waarbij naast stadswoningen ook
gedacht wordt aan appartementen. De nadruk moet liggen
op levensduurbestendige woonvormen voor doelgroepen
die een langere woonduur nastreven. Dit kan de rust

en kwaliteit van het wonen in en rond de Gasthuisplaats
ten goede komen. Het moet vooral geen doorgangshuis
worden. Kwaliteit en sfeer moeten voorop staan.

Ook is een lichte horecafunctie denkbaar voor bezoekers
aan de stadstuin en een nieuwe culturele functie al of niet
gecombineerd met nieuwe of bestaande functies.

Samenvattend:

Een gevarieerde mix van functies hoort bij de binnenstad
en moet in de Nieuwe Gasthuisplaats in stand blijven en
versterkt en uitgebreid worden.

a. De huidige Gasthuisplaats wordt gekenmerkt door

een gevarieerde samenstelling aan functies: een hotel
(Leeuwenbrug), een religieus gebouw (Synogoge

Delft), een bedrijfsverzamelgebouw (de Zuster) een
ontmoetingscentrum (Cultuurlab), woningen (o0.a van
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Vestia) die het stedelijk karakter van de plek markeren. Deze
functies dienen daarom gekoesterd en behouden te blijven.
b. De ambities van de huidige partijen met een grondpositie
en van gebruikers en omwonenden moeten serieus
genomen worden. Zij zijn belangrijk voor de nieuwe
Gasthuisplaats.

+ Hotel Leeuwenburg wil belangrijk uitbreiden en stelt
daarbij begrijpelijk eisen aan de omgeving.

- De Synagoge zoekt eveneens uitbreiding waarbij
veiligheid en overlast in beschouwing genomen moet
worden.

+ Vestia is bereid om met haar 4 woningen aan de
Huyterstraat mee te praten over de toekomst.

« Cultuurlab wil haar culturele functie handhaven en
mogelijk versterken.

+ De exploitant van Zuster streeft naar behoud en
versterking van haar bedrijfsverzamelgebouw.

«  Omwonenden willen af van de verkeersoverlast en de
hangjongeren. Tenslotte zijn er ook omwonenden die
met hun bestaande woningen willen aanhaken bij
nieuwbouw op de Gasthuisplaats om te kunnen voldoen
aan toekomstig geéiste energie-neutraliteit.

c. Een centraal gelegen groene openbare stadstuin mogelijk

in combinatie met bestaande en nieuwe culturele functies

en/of het zichtbaar maken van de archeologie Een nieuwe
culturele functie kan gevonden worden in de geschiedenis
van de plek: een Archeologisch centrum gelieerd aan de
rijke geschiedenis de Delftse gezondheidszorg al of niet
gecombineerd met een lichte horecavoorziening.

d. Hoogwaardig wonen, waarbij naast stadswoningen ook

gedacht wordt aan appartementen. De nadruk moet liggen

op levensduurbestendige woonvormen voor doelgroepen
die een langere woonduur nastreven. Dit kan de rust

en kwaliteit van het wonen in en rond de Gasthuisplaats

ten goede komen. Het moet vooral geen doorgangshuis

worden. Kwaliteit en sfeer moeten voorop staan.
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7. Gevarieerd wonen

De Gasthuisplaats kan een plek worden voor mensen
geinteresseerd in zelfbouw en duurzaam leven,
bijvoorbeeld met de wens om zelf geen eigen auto te
bezitten. Ook kunnen leeftijds- en inkomenscategorieén
worden bediend die nu nog te weinig mogelijkheden
krijgen in de binnenstad. Op deze unieke locatie kan een
gevarieerde samenstelling woningen gemaakt worden,
met een hoge woonkwaliteit en met veel variatie in
woningtypen. Ook kan worden gedacht aan innovatieve
woonvormen en bovendien zullen alle woningen in
belangrijke mate aan de groene omgeving hun bijdrage
moeten leveren.

Het wonen op deze locatie moet passen bij het
bijzondere karakter van de plek, dat wil zeggen geen
doorsneewoningen, maar gevarieerde, bijzondere
appartementen en grondgebonden woningen. Zij krijgen
een gezamenlijke tuin met een eigen karakter en er wordt
gebouwd in verschillende prijsklassen voor doelgroepen
die uit zijn op een langdurige woonsituatie.

De woningen zijn (evenals de woonomgeving)
levensloopbestendig en aanpasbaar aan wijzigende
woonomstandigheden. Altijd zal er overigens een deel in
de sociale sector gerealiseerd worden.

Er kunnen nieuwe woningen komen van hoge kwaliteit,

levensloopbestendig, en gevarieerd van samenstelling.
Appartementen zullen in het beeld overheersen.

GEVARIEERD WONEN

De woningen zijn gericht op doelgroepen die een
langere woonduur nastreven. Appartementen met een
hoogwaardig karakter kunnen bij voorkeur via CPO en
nieuwe grondgebonden woningen via PO gerealiseerd
worden.

Samenvattend:

a. Woningen van hoge kwaliteit, levensloopbestendig,
en gevarieerd van samenstelling en ook bereikbaar voor
jonge gezinnen en voor een deel in de sociale sector.

b. Nieuwe woningen worden vooral gericht worden op
doelgroepen die een langere woonduur nastreven.

c. Nieuwe woningen bij voorkeur tot stand brengen via
Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO) en/of
Particulier Opdrachtgeverschap (PO) te realiseren.




8. Duurzaamheid en stadsklimaat
met dank aan de TU Delft: prof dr ir Andy van den Dobbelsteen, die

onderstaande tekst schreef

8.1 Achtergrond

De Grote Opgave

Alle bouwopgaven die vanaf heden worden uitgevoerd,
zouden een antwoord moeten hebben op de drie grote
duurzaamheidsuitdagingen van deze tijd:
Klimaatverandering: Dat klimaatverandering optreedt staat
onomstotelijk vast, en over de vraag of de mens er invloed
op heeft, is een van de minst omstreden thema'’s in de
klimaatwetenschap. We kunnen er dus wat aan doen, maar
gezien de snelle ontwikkelingen en het lange na-ijleffect
zal elk bouwproject klaar moeten zijn voor een extremer
klimaat: warmer, met lange, heftige nattige perioden,
afgewisseld met lange droge perioden. Concreet betekent
het dat steden en gebouwen moeten worden ontworpen
voor hogere temperaturen, dat ze in het stedelijk ontwerp
meer koelvermogen hebben, en dat regenwater in natte
periode zoveel mogelijk moet worden opgevangen en
opgeslagen voor droge periodes. Deze doelen vanuit
klimaatadaptatie worden onderschreven door het
Hoogheemraadschap van Delfland.

Opraken van fossiele energie: Dit hangt natuurlijk samen
met het voorgaande. Het gebruik (de verbranding, de
ontsnapping) van fossiele energie is de grote boosdoener
voor klimaatverandering. Daarnaast raken de economisch
winbare reserves aan steenkool, aardgas en aardolie op.
Zelf met schaliegas en teerzanden - bijzonder onrendabele
winmethoden - zullen fossiele reserves naar verwachting
binnen een eeuw op zijn, en als we ze dan hebben
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opgebruikt, is het klimaat naar verwachting met 6 graden
opgewarmd, een extreem rampscenario. De praktische
implicatie hiervan is duidelijk: we moeten fossielvrij

worden in elk aspect van ons leven. Dat betekent dat we
onze gebouwde omgeving volledig moeten baseren op
hernieuwbare energie (zon, wind, water, bodem, biomassa,
)

Schaarste van andere grondstoffen: Niet alleen fossiele
energie raakt op, ook een veelvoud van aardse grondstoffen,
zoals metalen, bepaalde mineralen en fosfaten. Voor
bouwprojecten betekent het dat we ons moeten richten

op materialen en producten die passen in een circulaire
economie, dat wil zeggen dat ze ofwel nagroeibaar zijn en
schadeloos (niet-toxisch) als voedingsstof terug kunnen naar
de natuur (de natuurlijke cyclus), ofwel dat ze oneindig lang
worden hergebruikt, herverwerkt of gerecycled. Dit vraagt
in de gebouwde omgeving voor een scherpe aandacht voor
bouwmethoden, producten, materialen, afwerkingen en
ook voor product-servicesystemen, waarbij eigenaarschap
bij de producent blijft en de gebruiker services ‘least’.

In het hart van deze technische duurzaamheid staat
natuurlijk de gezondheid en het welbevinden van de mens,
want zonder leefkwaliteit hebben duurzaamheidsingrepen
geen zin. Dit speelt natuurlijk vooral in de stedelijke
omgeving, waar leefkwaliteit onder druk staat door het
stedelijk klimaat (fijnstof, droogte, opwarming, wateroverlast
etc.), ruimtegebrek (drukte, woningnood, weinig groene
ruimte, weinig speelruimte etc.), mobiliteit (slechte
bereikbaarheid, overlast van auto’s, gevaarlijke situaties,
gebrek aan alternatieven etc.).
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Gasthuisplaats: van rotte hitteplek naar duurzame
leefkwaliteit

Duurzaamheid en verbetering van de leefkwaliteit

staan daarom centraal bij de herontwikkeling van de
Gasthuisplaats, nu een groot parkeerterrein dat het Urban
Heat Island effect versterkt, met diesel- en benzinewagens
van bezoekers die in de stad overlast bezorgen en fijnstof
uitstoten. De Gasthuisplaats kan en moet van een rotte
plek in de mooie Delftse binnenstad een klimaatbestendig,
fossielvrij, circulair en bovenal groene, gezonde en vitale
verrijking worden.

Doelen

Voor de Nieuwe Gasthuisplaats kunnen vanuit
duurzaamheid en stadsklimaat de volgende doelen worden
nagestreefd:

A.Voorbeeld van duurzame stedelijke herinrichting
B. Publieke groen-blauwe coolspot

C. Binnenstedelijke bron van zuivere lucht

D. Innovatief energiepositief

E. Circulair

Deze punten worden hieronder nader toegelicht.

8.2 Uitwerking van de doelen

A.Voorbeeld van duurzame stedelijke herinrichting
De Nieuwe Gasthuisplaats zal een voorbeeld worden voor
duurzame inrichting van binnenstedelijke gebieden: gezond,
klimaatbestendig, fossielvrij en circulair.

We weten tegenwoordig goed hoe we duurzaam kunnen
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bouwen, maar dat gaat met name over
nieuwbouwprojecten. Lastiger is het om bestaande
gebouwen te verduurzamen, en een wellicht nog grotere
uitdaging ligt in de invulling van lege of rotte plekken

in de steden: de stedelijke herinrichting. Meer dan een
stedenbouwkundige ontwerpopgave zoals die al decennia
is aangepakt is deze laatste opgave complexer, mede
doordat een herinrichtingsproject een antwoord dient

te geven op genoemde duurzaamheidsuitdagingen. In

de onduurzame stad vormt zij als het ware de duurzame
acupunctuur voor ontwikkelingen in de nabije toekomst.
Vooral voor de Gasthuisplaats in Delft geldt dat dit

lang genegeerde stuk binnenstad niet anders dan een
voorbeeldfunctie moet worden voor duurzame stedelijke
herinrichting, omdat dit versteende zuidelijke deel van het
centrum een groene, gezonde publieke functie hard nodig
heeft.

B. Publieke groen-blauwe coolspot
De Nieuwe Gasthuisplaats zal een bijzondere publieke stadstuin
worden: educatief, ontspannend, groen-blauw en schoon.

De binnenstad van Delft is stenig van karakter. Er zijn
groene binnenterreinen, maar die zijn veelal privaat bezit

en onbereikbaar voor het grote publiek. Er is dus een grote
behoefte aan meer openbaar groen in de binnenstad.

Een dergelijke plek kan een belangrijke rol spelen in de
benodigde klimaatbestendigheid, die zeer belangrijk wordt
nu de weersomstandigheden veranderen, wat vooral geldt
voor stedelijke gebieden, waar het zogenoemde Urban Heat
Island effect de veranderingen nog extremer maken.



Zoals al beschreven leidt klimaatverandering tot
wateroverlast in natte periodes als gevolg van hoosbuien,
tegenover langduriger droogte en hittestress tijdens lange
warme perioden.

Vooral in de binnensteden moeten klimaatadaptieve
maatregelen worden getroffen. Groen en zichtbaar en
aantrekkelijk gebruik en afvoeren van regenwater zal de
belevingswaarde van het gebied vergroten.

Wateroverlast versus droogte

Om wateroverlast te voorkomen bij hevige buien is het
devies om de sponswerking van het Gasthuisplein te
vergroten zodat regenwater niet meer in de riolering
terecht komt en via de grachten elders tot hoge peilen en
wateroverlast leidt. Doorgaans is ontstening in combinatie
met infiltratie van regenwater naar de bodem gewenst. In
de alsmaar zakkende binnenstad van Delft is grondwater
echter nog een aandachtspunt: infiltratie is hierdoor op de
meeste plaatsen niet haalbaar. Daarom is het vasthouden
van water — op groenblauwe daken, groene gevels, in
bassins/kelders of in vijvers of waterpleinen — en vooral
vertraagd afvoeren hier de richtlijn. Ook het opgevangen
water gebruiken voor de groenvoorziening, toiletspoeling
en wasfuncties (hemelwater is zachter dan drinkwater en
daarom beter voor vaatwassers en wasmachines) is zeer
wenselijk.

Het Hoogheemraadschap van Delfland onderschrijft
deze doelstellingen. Dit zal voor de Gasthuisplaats zo
worden ontworpen: hemelwater zal worden opgevangen
en opgeslagen op het terrein, als onderdeel van het
tuinontwerp, en gebruikt voor planten, toiletspoeling en
gedeelde wasfuncties.
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Gedacht wordt aan een (regenwater)vijver of anderszins
zichtbaar bovengronds opvangen en vertraagd laten
afstromen van regenwater.

De klimaatatlas van de provincie Zuid-Holland geeft

een indicatief beeld weer van mogelijke wateroverlast.
Onderstaand beeld is bij een bui van 100 mm in 2 uur. De
wateroverlast lijkt in de praktijk nog relatief beperkt. In de
Gasthuissteeg kan wateroverlast ontstaan. Dit beeld moet
nog nader getoetst worden met recente data vanuit de
gemeente Delft.

Naast deze stedelijke wateroplossingen zal ook aandacht
worden gegeven aan watergebruik in en om huis.
Voorzieningen voor besparing op drinkwatergebruik en het
beperken van afvalwater zullen worden meegenomen bij de
bouwkundige uitwerking.
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Stadshitte

Vergroening helpt naast waterbuffering voor natuurlijke
verkoeling en vermindert daarmee hittestress in de Delftse
binnenstad. Onderstaand een indicatief beeld uit de
klimaatatlas Zuid-Holland:

Het enorm positief verkoelende effect van bestaand groen
is hier duidelijk zichtbaar. Zoals het centrum Delft heeft

de Gasthuisplaats ook last van hitte. Momenteel werkt

de gemeente Delft aan stresstestkaarten voor Delft; deze
komen binnenkort extern beschikbaar.

Vergroening helpt naast waterbuffering voor natuurlijke
verkoeling en vermindert daarmee hittestress. Dit geldt
zowel voor het maaiveld als voor gevels en daken. De
Nieuwe Gasthuisplaats zal een bijzondere publieke groene
binnentuin krijgen: een educatieve, ontspannende stadstuin
die van meerdere kanten bereikbaar is en s avonds
afgesloten kan worden.

DUURZAAMHEID EN STADSKLIMAAT

Oase

De Nieuwe Gasthuisplaats wordt daarmee een groen-
blauwe oase: een rustpunt in de stad, een bezoek en een
omweg waard. Een bijzondere inrichting van de openbare
ruimte zal het eigen karakter versterken. De groene
binnenruimte moet een eigen schoonheid krijgen, met
een zichtbare plaats voor de archeologie van de oude
Gasthuisplaats. Deze stadstuin biedt namelijk ruimte om te
verwijzen naar de historie van de plek: de contouren van
oude fundamenten zullen zichtbaar worden en medicinale
planten kunnen verwijzen naar het hier oorspronkelijke
gevestigde Gasthuis met zijn kruidentuin en apotheek.
Aan bereikbaarheid en toegankelijkheid, met name voor
voetgangers, zal extra aandacht worden besteed.

Comfortabel binnenklimaat

Ook in de nieuwbouw zal rekening worden gehouden

met het feit dat het klimaat verandert. Uitgaande van de
verwachting dat de temperatuur in de komende halve
eeuw met 2 tot 3 graden toeneemt, zal in de winter minder
verwarming nodig zijn, terwijl er meer koelbehoefte is in
de zomer. Dat betekent dat we niet meer kunnen bouwen
zoals in de jaren tachtig, negentig en nul, met grote ramen
zonder fatsoenlijke zonwering.

De nieuwbouw en de te restaureren gebouwen van de
Nieuwe Gasthuisplaats zullen comfortabel zijn voor de
langere toekomst, door het voorkomen van ongewenste
opwarming (of afkoeling) en door duurzame oplossingen
voor zowel verwarming als koeling. Daarom zullen zeer
hoge eisen worden gesteld aan oriéntatie, interne zonering,
isolatie, bouw- of bodemmassa en doelmatige ventilatie.
Doel is het creéren van een comfortabel binnenklimaat, op
welk moment dan ook. Daarbij kan domotica waardevolle
diensten verlenen.



C. Binnenstedelijke bron van zuivere lucht
De uitstoot van uitlaatgassen, fijnstof en schadelijke
afvalstromen zal op de Nieuwe Gasthuisplaats worden
voorkomen.

De luchtkwaliteit binnen steden is slechter dan menigeen
vermoedt: eenmaal levend in de stad raakt men gewend
aan de geuren en verontreinigingen die mensen van buiten
nog registreren als ze aankomen. Zoals uit Europese studies
blijkt, ligt Delft in een van de meest vervuilde gebieden van
Europa en leven we hier door de luchtverontreiniging naar
schatting 3 jaar korter dan we zouden kunnen leven.

Geen vervuilers toegelaten

Daarom wil de projectgroep Gasthuisplaats een duurzaam
voorbeeld stellen voor de vermijding van schadelijke
verontreinigingen. Op de Nieuwe Gasthuisplaats zal

de uitstoot van uitlaatgassen, fijnstof en schadelijke
afvalstromen daarom worden voorkomen.

Dit betekent dat er geen ruimte is voor vervoermiddelen
met een traditionele verbrandingsmotor, ook niet als die
gebruik maakt van biobrandstoffen (die stoten ook fijnstof
uit). Mobiliteit op menskracht en schoon vervoer (elektrisch
of op waterstof) staan daarom centraal. Daarnaast zal het
gebruik van groen aangewaaide verontreinigingen uit de
lucht filteren; daartoe kunnen geschikte planten worden
gekozen.

Voorkomen van onveiligheid, overlast en afval

Een goed evenwicht tussen groen, water, ruimte en
bebouwing is belangrijk voor een duurzaam woon- en
leefgebied. De inrichting van de openbare ruimte van de
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met praktische aandacht voor veiligheid en het vermijden
van overlast en afval. Afval wordt voorkomen, gescheiden,
verzameld in ondergrondse containers die van de rand van
het terrein kunnen worden geleegd.

Gezonde binnenlucht

Nieuwbouw is niet duurzaam als het binnenmilieu niet
gezond is. In Nederland is het binnenklimaat in de meeste
gevallen slechter dan de buitenlucht, die - zoals eerder
beschreven - al niet best is. Daarom zal bij het ontwerp
van de nieuwbouw op de Nieuwe Gasthuisplaats en bij de
aanpassing van bestaande gebouwen rekening worden
gehouden met het toepassen van producten die geen
schadelijke stoffen uitwasemen, en tijdens het gebruik zal
goede, gezonde ventilatie verzekerd worden. Doel is een
gezond binnenklimaat, voor alle leeftijden. Ook hier kan
domotica waardevolle diensten verlenen.

D. Innovatief energiepositief
Aan de nieuwe gebouwen op de Nieuwe Gasthuisplaats dienen
aan de energieprestatie de hoogste eisen gesteld worden.

Met het Klimaatakkoord van Parijs en de daarop

gebaseerde nationale klimaatakkoorden is de weg naar een
CO2-neutrale gebouwde omgeving ingezet. De komende
decennia zullen daarom gekenmerkt worden door een grote
stedelijke energietransitie.

Elk nieuw bouwproject mag geen probleem meer vormen
voor de toekomst, want met alle bestaande gebouwen
hebben we al genoeg renovatie-, transformatie- en
sloopuitdagingen op te lossen. Nieuwbouw kan en moet
daarom tenminste energieneutraal zijn.
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Fossielvrij en energiepositief

Met als kerndoel het creéren van een comfortabel en
gezond klimaat, zowel binnen als buiten, zullen voor de
nieuwbouw op de Nieuwe Gasthuisplaats de hoogste eisen
worden gesteld aan hun energieprestatie: ze zullen niet
alleen energieneutraal, maar fossielvrij en energiepositief
worden, om daarmee ook de oudere bestaande gebouwen
te kunnen helpen. Daarbij wordt gelet op een slim
bioklimatisch ontwerp, dat past op de plek en dat optimaal
gebruik maakt van de lokale omstandigheden.

Lokaal netwerk met energie-uitwisseling

De Nieuwe Gasthuisplaats dient een energiesysteem te
krijgen dat aardgasvrij is en zelfvoorzienend. Daartoe kan
deze buurt een lokaal netwerk krijgen met intelligente
energie-uitwisseling tussen de bestaande en nieuwe
gebouwen.

De bron van dit netwerk zal de duurzame opwekking
van warmte, koude en elektriciteit zijn. Voor warmte en
koude wordt voorgesteld een warmtepompsysteem te
realiseren dat warmte kan onttrekken aan de grachten
van de Koornmarkt en Brabantse Turfmarkt, en dat deze
warmte aan de woningen levert of deze seizoensmatig
opslaat in de bodem. Aan dit systeem wordt daartoe een
mininetwerk gekoppeld dat aan de gebouwen op de
Nieuwe Gasthuisplaats warmte en koude kan leveren. Ook
wordt zo het uitwisselen van overschotten en tekorten van
warmte mogelijk gemaakt.

Het voordeel van het onttrekken van warmte uit de
grachten is het 's zomers voorkomen van eutrofiéring en
daarmee van algen en eendenkroos, en s winters leidt
dit tot het eerder mogelijk maken van natuurijs en dus
schaatsmogelijkheden,
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een toeristische attractie zoals in februari 2018.

Het uit te werken systeem zal degelijk zijn, betrouwbaar

en opgebouwd uit houdbare, en beproefde technologie
en apparatuur. De installatietechniek ontwikkelt zich snel.
Er komen in hoog tempo nieuwe en verbeterde producten
op de markt voor het gebruik van omgevingsbronnen (zon,
wind, water en bodem) en benutting van overschotten
zoals restwarmte. Bij de uitwerking van plannen zal hierop
uiteraard slim worden ingespeeld.

Duurzame elektriciteitsopwekking en —opslag

Naast het oplossen van de warmte- en koudevraag van

de Nieuwe Gasthuisplaats zal ook aandacht worden
besteed aan de duurzame opwekking van elektriciteit,

met name door fotovoltaische (PV) technieken. Daarbij

valt natuurlijk te denken aan zonnepanelen, maar ook
andere toepassingen. Momenteel gaan de ontwikkelingen
rondom PV-technologie zeer snel, en verschijnen er
doorlopend nieuwe producten die beter in de bouw kunnen
worden gebruikt. Denk daarbij aan PV-folies, -coatings,
-gevelelementen, -dakbedekking etc. En dat in steeds
meer variabele kleuren. Aan de TU Delft wordt bovendien
gewerkt aan geintegreerde producten zoals PV-dakpannen
en -afwerkingen. Dit geldt ook voor zonnecollectoren, die
warmwater produceren.

De nieuwbouw van de Nieuwe Gasthuisplaats zal
bijzonder energiezuinig moeten zijn en meer dan zijn
eigen energievraag opwekken. Dat betekent dat deze
nieuwe gebouwen veel zonnecellen en zonnecollectoren
zullen krijgen, in welke vorm dan ook. Om dagelijkse en
seizoensverschillen op te lossen zal worden gedacht aan
slimme opslagsystemen (naast batterijen ook langduriger
opslag), die collectief zullen worden aangeboden zoals met
het warmte/koudenet.



E. Circulair

Op de Nieuwe Gasthuisplaats zullen enkel materialen en
producten worden gebruikt die passen binnen een circulaire
economie.

Op de Nieuwe Gasthuisplaats zullen naast de circulaire
gedachten voor water en energie ook enkel materialen en
producten worden gebruikt die passen binnen een circulaire
economie. Voor de inrichting van het publieke terrein en
voor de bouw van woningen zal gebruik worden gemaakt
van materialen die passen binnen een circulaire economie,
herbruikbaar en vrij van toxische componenten. Daartoe zal
worden gewerkt met de laatste inzichten op het vlak van
circulaire gebouwde omgeving, wat een onderzoeksthema
is binnen de TU Delft.

8.3 Collectief

De nieuwe Gasthuisplaats zal met bovengenoemde
uitgangspunten en oplossingsrichtingen een toonbeeld
worden voor duurzame stedelijke transformatie en tevens
een voorbeeld voor een binnenstedelijke invulling in een
historische binnenstad.

Op de Nieuwe Gasthuisplaats zal gebruik gemaakt
worden van uitwisseling van (energie)stromen tussen de
verschillende te realiseren (en te renoveren) gebouwen.
Ook lokaal opslag en gebruik van hemelwater, alsmede
de opwekking van duurzame energie is beter op
gebiedsniveau, dus gezamenlijk te organiseren dan ieder
voor zich. Dit vraagt dan ook om een andere organisatie van
het beheer van de publieke voorzieningen.
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niet zo groot is en gecompliceerd is door vele kabels en
leidingen en de benodigde nieuwe aansluitingen daarop,
met alle uitvoeringsperikelen van dien.

Ten slotte worden door nieuwe bewoners en de omgeving
hoge eisen aan veiligheid van het openbaar gebied
gesteld die zonder meer tot een complexe structuur van
ontsluitingen en toegangen met bijbehorende rechten en
plichten zal leiden.

Met andere woorden: samen zullen de acterende partijen
sterker staan dan ieder voor zich, dus samenwerking dient
vanaf start ontwikkeling de rode draad door de planvorming
en zeker tijdens de realisatie te zijn. Dit is een belangrijk vast
te houden uitgangspunt.

Duurzame inrichting

De binnenstad van Delft is stenig van karakter. Er zijn
groene binnenterreinen, maar er is sterke behoefte in de
binnenstad aan meer openbaar groen. Groene ruimte helpt
naast water voor verkoeling en het vermindert hittestress.
Groen en water werkt als buffer bij veel neerslag, dat

helpt wateroverlast voorkomen. Vasthouden, gebruiken

en vertraagd afvoeren van hemelwater is een belangrijk
uitgangspunt voor het Hoogheemraadschap van Delfland.
Groen is niet voorbehouden aan het maaiveld. Ook groene
gevels en groene daken zorgen voor sponswerking hebben
een verkoelend effect. Groen en oppervlaktewater kan de
belevingswaarde van het gebied vergroten. Naast vegetatie
kan gedacht worden aan een (regenwater)vijver of een zijtak
van de gracht. Het wordt daarmee een groene oase: een
rustpunt in de stad, een bezoek en een omweg waard.
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Een bijzondere inrichting van de openbare ruimte zal

het eigen karakter versterken. De groene binnenruimte
moet een eigen schoonheid krijgen, met een zichtbare
plaats voor de archeologie van de oude Gasthuisplaats.
Aan bereikbaarheid en toegankelijkheid, met name voor
voetgangers, zal extra aandacht moeten worden besteed.

Klimaatverandering leidt tot wateroverlast als gevolg van
hoosbuien en hittestress tijdens lange warme en droge
perioden. Ook in de binnenstad moeten klimaat-adaptieve
maatregelen worden genomen. Om wateroverlast te
voorkomen zal de aanleg van extra openwater of een
waterbekken helpen om hemelwater in op te vangen,

en met minder verharding en meer groen wordt water
opgenomen en/of gebufferd. Vergroening helpt ook bij het
verkoelen van de stad. In de alsmaar zakkende binnenstad
van Delft is grondwater nog een aandachtspunt. Infiltratie
is op de meeste plaatsen niet haalbaar. Maar water
vasthouden (op het dak, in kratten of boven het maaiveld
in vijvers of waterpleinen) en vertraagd afvoeren kan

wel. Daarnaast moet ook aandacht worden gegeven aan
watergebruik in en om huis. Voorzieningen voor besparing
op drinkwatergebruik en het beperken van afvalwater
zullen moeten worden meegenomen bij de bouwkundige
uitwerking.

Publieke binnentuin

(zie ook hoofdstuk 4 een groene oase in de stad en
hoofdstuk 5 culurele functies en archeologie als inspiratie)
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De Nieuwe Gasthuisplaats moet een bijzondere groene
publieke binnentuin krijgen: een klein stadstuin die van
meerdere kanten bereikbaar is en 's avonds afgesloten kan
worden. Klimaatverandering vraagt om groene en daarmee
koelere plekken in de stedelijke ruimte. Deze stadstuin(park)
biedt ook ruimte om te verwijzen naar de historie van de
plek: contouren van fundamenten kunnen zichtbaar worden
en medicinale planten kunnen verwijzen naar het hier
oorspronkelijke gevestigde Gasthuis met zijn herbicinale
kruidentuin en apotheek.

Een goed evenwicht tussen groen, ruimte en bebouwing

is belangrijk voor een duurzaam woon- en leefgebied.

De inrichting van de openbare ruimte zal bijzonder

en hoogwaardig zijn met ook praktische aandacht

voor veiligheid en het vermijden van overlast, afval en
verontreiniging. Voor de inrichting van het publieke terrein
en voor de bouw van woningen zal gebruik worden
gemaakt van materialen die passen binnen een circulaire
economie, vrij van toxische componenten en herbruikbaar.

Energiesysteem

Ter wille van de kwaliteit van stedelijke leefomstandigheden
moet de uitstoot van broeikasgassen, fijn stof en schadelijke
afvalstromen worden beperkt en voorkomen. En we moeten
verstandig omgaan met eindige energiebronnen, water

en grondstoffen. Mede vanuit dit besef wordt de Nieuwe
Gasthuisplaats vormgegeven.

De Nieuwe Gasthuisplaats krijgt een energiesysteem dat
aardgasvrij is en in hoge mate zelfvoorzienend. Bijvoorbeeld
door slim gebruik te maken van de buffercapaciteit van het
water in de grachten van de Koornmmarkt en Brabantse
Turfmarkt. En -uiteraard!- door alle (energie)stromen van de



nieuwe Gasthuisplaats zoveel als mogelijk uit te wisselen. Zo
genereert een kantoor bijvoorbeeld per saldo warmte die
door de woningen kan worden gebruikt.

Uit te werken systemen moeten degelijk zijn, betrouwbaar
en opgebouwd uit houdbare, en beproefde technologie

en -apparatuur. De installatietechniek ontwikkelt zich snel.
Er komen in hoog tempo nieuwe en verbeterde producten
op de markt voor het gebruik van omgevingsbronnen (zon,
wind, bodem en water) en benutting van overschotten zoals
restwarmte. Bij de uitwerking van plannen moet hierop
uiteraard slim worden ingespeeld.

Gezond binnenklimaat

Duurzame nieuwbouw is nieuwbouw die rekening houdt
met het feit dat het klimaat verandert. We verwachten dat
de temperatuur toeneemt met 2 tot 3 graden. Dat betekent
minder verwarmdagen in de winter en meer koeldagen in
de zomer. Dat betekent dus niet dat we moeten bouwen
zoals we in de jaren tachtig en negentig deden, met grote
ramen, zonder zonwering en goede isolatie. We moeten
rekening houden met het opvangen van regenwater, want
regen kun je prima gebruiken voor wc’s, planten, en wassen.

Aan de nieuwe en te restaureren gebouwen op de
Gasthuisplaats moeten zeer hoge eisen worden gesteld qua

isolatie, oriéntatie, interne zonering en doelmatige ventilatie.

Doel is het creéren van een comfortabel en gezond
binnenklimaat. Ook zal domotica waardevolle diensten
verlenen.
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De nieuwe Gasthuisplaats kan hiermee een toonbeeld voor
duurzame stedelijke transformatie worden en daarmee

een voorbeeld voor een binnenstedelijke invulling in een
historische binnenstad.

Op de nieuwe Gasthuisplaats zal gebruik gaan worden
gemaakt van uitwisseling van (energie) stromen tussen de
verschillende te realiseren (en te restaureren) gebouwen.
Ook lokaal gebruik en opslag van hemelwater, alsmede de
opwekking en afstoot van duurzame energie is beter op
gebiedsniveau, dus gezamenlijk te organiseren dan ieder
voor zich. Tenslotte moeten we ons ook realiseren dat de
plek in totaliteit niet zo groot is, ook gecompliceerd wordt
door vele kabels en leidingen en de benodigde nieuwe
aansluitingen daarop, met alle uitvoeringsperikelen van
dien. Tenslotte worden door nieuwe bewoners en de
omgeving hoge eisen aan veiligheid van het openbaar
gebied gesteld die zonder meer tot een complexe structuur
van ontsluitingen en toegangen met bijbehorende rechten
en plichten zal leiden. Met andere woorden: samen zullen
de acterende partijen sterker staan dan ieder voor zich, dus
samenwerking dient vanaf start ontwikkeling de rode draad
door de planvorming en zeker tijdens de realisatie te zijn. Dit
is een belangrijk vast te houden uitgangspunt.
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Samenvattend:

a. De Nieuwe Gasthuisplaats kan een voorbeeld voor
duurzame inrichting van binnenstedelijke gebieden worden:
gezond, fossielvrij, circulair en klimaatbestendig.

b. De Nieuwe Gasthuisplaats moet een bijzondere groene
publieke stadstuin worden: educatief, ontspannend, groen-
blauw en schoon.

c. Wateroverlast en droogte. Het vasthouden van

water op groene daken en gevels en in het openbaar
gebied om vertraagd af te voeren is belangrijk voor de
waterhuishouding in het gebied. Het hergebruik van

was- en spoelwater in het gebied kan door innovatieve
oplossingen versterkt worden.

d. Stadshitte. Klimaatverandering vraagt om groene en
daarmee koelere plekken in de stedelijke ruimte en de
Nieuwe Gasthuisplaats kan daaraan een bijdrage leveren.
Ook dat kan door groene daken en gevels en door de
nieuwe groene stadstuin tot stand gebracht worden.

e. Zuivere lucht. De uitstoot van uitlaatgassen, fijnstof en
schadelijke afvalstromen zal op de Nieuwe Gasthuisplaats
worden voorkomen. Dus geen ruimte voor vervoermiddelen
met een traditionele verbrandingsmotor. Schoon vervoer
dient centraal te staan.

f. Innovatief en energiepositief. Aan de nieuwe gebouwen
op de Nieuwe Gasthuisplaats dienen aan de energieprestatie
de hoogste eisen gesteld worden. Nieuwbouw dient

niet alleen energieneutraal te zijn maar ook fossielvrij en
energiepostief. De Nieuwe Gasthuisplaats dient een op de
toekomst geént energiesysteem te krijgen dat aardgasvrij

is en in hoge mate zelfvoorzienend zal zijn, waarbij gedacht
kan worden aan warmte- en koudeontrekking aan de
grachten.
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g. Aan de nieuwe gebouwen op de Gasthuisplaats moeten
zeer hoge eisen worden gesteld qua isolatie, oriéntatie,
interne zonering en doelmatige ventilatie. Doel is het
creéren van een comfortabel en gezond binnenklimaat.

h. Op de Nieuwe Gasthuisplaats zullen enkel materialen en
producten worden gebruikt die passen binnen een circulaire
economie.



9. Hoogwaardige stedenbouw en architectuur

Dit hoofdstuk gaat over stedenbouw en architectuur van

de Gasthuisplaats. We nemen allereerst eerder gemaakte
plannen in ogenschouw. Vervolgens geven we een overzicht
van de recent gemaakte bebouwingsstudies met conclusies
en formuleren daarna wat het nieuwe stedenbouwkundig
kader zou moeten zijn.

Tenslotte geven we de voorwaarden voor gevarieerde en
hoogwaardige architectuur op de Nieuwe gasthuisplaats.

GASTHUISPLAATS - 18 DECEMBER 2018 -

HOOGWAARDIGE STEDENBOUW EN ARCHITECTUUR



a. Eerdere plannen
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Plan Haak 1974
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plan RO 2 2005 plan van Bergen en Witte
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Conclusies uit eerdere plannen b. Bebouwingsstudies nieuwe Gasthuisplaats (2018)

Vergelijking met het materiaal uit eerdere hoofdstukken,
waaronder m.n. archeologie laat zien dat alle eerdere
plannen géén of onvoldoende rekening houden met:

- de archeologie, en/of onnodig veel begravingen worden
verstoord.

- versterking van de bestaande functies

- de historie van de plek.

- het bieden van ruimte voor accommodatie van toe te
voegen culturele functies.
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En wat betreft de duurzaamheidsaspecten zijn ook
vraagtekens te zetten bij de plannen. De in 2004
gepresenteerde plannen van Crépain en Kohl worden
beoordeeld als veel te grootschalig in vergelijking met de
maat van de Delftse binnenstad.

Bestaande situatie
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Bebouwingsvarianten:
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Conclusies uit de bebouwingsstudies:

De bebouwingsstudies laten zien dat er meerdere
ruimtelijke concepten denkbaar zijn bijvoorbeeld een
omsloten hof of een half open hof aan de Koornmarkt.

+ het publieke karakter vereist een openbare

toegankelijkheid vanuit de grachten en de stegen.
cruciaal is de openbare stadstuin waar de archeologie
een rol dient te spelen.

« vanwege de beperkte maten zijn privétuinen niet
goed mogelijk; het zou te veel ten koste gaan van de
openbare groene ruimte.

+ het vervangen van de Zuster door nieuwe bebouwing
levert weinig op, met name omdat die locatie voor een
ondergrondse parkeergarage niet aantrekkelijk is. Voor
de achterbouw langs de Gasthuissteeg geldt dat niet:
deze staat nieuwe langsbebouwing niet in de weg.

+ De locatie voor een parkeergarage onder een nieuw
Congregatiegebouw is de meest aantrekkelijke
optie. Mede omdat daar ook nieuwe woningen aan
toegevoegd kunnen worden. Second best is een garage
van steeg tot steeg die het Congregatie gebouw spaart
met als nadeel dat er minder woningen gerealiseerd
kunnen worden.

+ Nieuwbouw op de Gasthuisplaats zal van beperkte
omvang zal zijn. Het betekent dat een sluitende
exploitatie problematisch is.
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c. Stedenbouwkundig kader

De Gasthuisplaats maakt deel uit van de historische
grachtenbebouwing in het zuidelijk deel van de Delftse
binnenstad. Aan de westzijde begrensd door de
Koornmarkt en de oostzijde door de Brabantse Turfmarkt.
Kenmerkend voor de stedenbouwkundige structuur zijn de
2 smalle stegen: de Gasthuissteeg en de Huyterstraat.

De bebouwing aan de randen van het gebied is in grootte
en schaal verschillend. Grachtenpanden zijn te vinden
langs de Brabantse Turfmarkt en een enkel pand aan de
Koornmarkt (het hotel). Ook zijn kleinere woonpanden

te vinden langs de genoemde stegen. Grotere panden
domineren echter het bebouwingsbeeld: het Cultuurlab
aan de Brabantse Turfmarkt, de Synagoge en de Zuster aan
de Koornmarkt, de voormalige school aan de Huyterstraat,
en in zekere mate ook de voormalige Apotheek aan de
Brabantse Turfmarkt. De Zuster en de Apotheek zijn de
enige gebouwen die een verleden met het oude Gasthuis
hebben. Kortom: een zeer gevarieerd beeld in een
fijnmazige structuur.
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Nieuwe bebouwing zal zich rekenschap zal moeten geven
van die gevarieerde en fijnmazige stedenbouwkundige
structuur. Het is zeer gewenst om vooraf een
stedenbouwkundig kader te formuleren waarbinnen de
nieuwe plannen zich kunnen plaatsen:

- een nieuw stedenbouwkundig plan moet aansluiten bij

de maat en schaal van het gebied, variérend in hoogtes
van 8 tot 13 meter.

het herstel van het stegenprofiel van de Gasthuissteeg is

zonder meer een uitgangspunt.

+ derooilijnen van de grachten en de stegen dienen
gerespecteerd te worden.

« de maximale hoogte van de nieuwe bebouwing zal niet
meer dan 13 meter mogen zijn.

+ de ruimtelijke eisen van het stedenbouwkundig kader
moeten verder globaal van karakter zijn en zich vooral
richten op afmetingen (zogeheten enveloppen).

« Erdienen niet te veel vormregels te worden opgelegd
om ruimte voor creativiteit zo groot mogelijk te maken.

- erdient een hoogwaardig integraal ontwerp voor de
openbare ruimte gemaakt te worden dat als ruimtelijke
drager voor de plannen kan functioneren.

« Vanwege de beperkte omvang van de locatie en
de vele interactie dient een hoogwaardig integraal
ontwerp voor de openbare ruimte gemaakt te worden,
gelijktijdig met het stedenbouwkundig plan en de
bebouwingsplannen.
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d. Architectonische kwaliteiten

Sfeerbeeld

De verschijningsvorm, de architectuur van de gebouwen en
bouwwerken zal hoogwaardig van hoge kwaliteit moeten
zijn. Bovenal zal de Nieuwe Gasthuisplaats een verblijfsplek
zijn. De open ruimte met bomen en groen beklede
gevelwanden zal een tuin vormen, die behaaglijk aanvoelt.
Het zal zijn als een hof. De gebruiker voelt zich er thuis. De
Nieuwe Gasthuisplaats omarmt de bezoeker en het voelt
als een eigen tuin, een thuis voor diegene die er verblijft.
Zowel Delftenaren als toeristen zullen de plek in hun hart
sluiten door de menselijke maat, en omdat de plek met
liefde is gemaakt en harmonieert met haar omgeving. Men
zal er de seizoenen kunnen ervaren, in alle rust een boek
kunnen lezen, een kop thee of koffie kunnen drinken. De
plek zal spoedig in stadswandelingen worden opgenomen,
zonder het karakter van doorgangsroute te krijgen. De plek
zal ook anders zijn dan andere bekende plekken in de stad.
Deze stadstuin is vriendelijk, niet versteend maar groen,
heeft water en is ruim voorzien van bloemen, bankjes en
kunstobjecten. In de tuin is de historie van het voormalige
Gasthuis te zien en kun je de geschiedenis herkennen. De
gebouwen die de Gasthuistuin omsluiten versterken het
gevoel van je “thuis voelen”: woningen voor jonge gezinnen,
comfortabele appartementen voor senioren, lichte horeca
met terras, kleine ateliers en een mooie foyer van een
gebouw dat diverse culturele functies heeft. Het zal er stil
zijn en behaaglijk omdat de auto’s onder de grond zijn
geparkeerd. Omdat er geen gemotoriseerd verkeer zal zijn
overheersen menselijke geluiden en de natuur. Er is plaats
voor spelende kinderen, opa’s en oma’s, verliefde stelletjes,
vlinders en vogels. Niets zal meer herinneren aan het
vroegere asfalt en beton en aan parkeervakken vol auto’s.
Niets...



Architectuur

De architectonische verschijningsvorm van de gebouwen

en bouwwerken zal moeten voldoen aan de volgende

voorwaarden:

« Passend in en bij de stedenbouwkundige en historische
context.

+ Gevarieerd en eigentijds van karakter met een rijkdom
aan natuurlijke materialen.

« Oogstrelend, verfijnd en kleurrijk, volgens de Delftse
kleurenwaaier, zowel gezien op afstand als dichtbij.
 Bijdragend aan het stedelijk schoon en versterkend voor

het karakter van de Nieuwe Gasthuisplaats.

Per bebouwingsvlek moeten zgn. ruimtelijke paspoorten
gemaakt worden waar deze ambities in verwoord worden.

Samenvattend:

a. Eerdere plannen gaven zich te weinig rekenschap van de

archeologische ondergrond en de historie van de plek met

name door grootschalige parkeeroplossingen.

b. De bebouwingsstudies laten zien dat er meerdere

ruimtelijke concepten denkbaar zijn bijvoorbeeld een

omsloten hof of een half open hof aan de Koornmarkt.

+ het publieke karakter vereist een openbare
toegankelijkheid vanuit de grachten en de stegen.

« cruciaal is de openbare stadstuin waar de archeologie
een rol in dient te spelen.

« vanwege de beperkte maten zijn privétuinen niet
goed mogelijk; het zou te veel ten koste gaan van de
openbare groene ruimte.
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+ het vervangen van de Zuster door nieuwe bebouwing
levert weinig op, met name omdat die locatie voor een
ondergrondse parkeergarage niet aantrekkelijk is. Voor
de achterbouw langs de Gasthuissteeg geldt dat niet:
deze staat nieuwe langsbebouwing niet in de weg.

- de locatie voor een parkeergarage onder een nieuw
Congregatiegebouw is de meest aantrekkelijke
optie. Mede omdat daar ook nieuwe woningen aan
toegevoegd kunnen worden. Second best is een garage
van steeg tot steeg die het Congregatiegebouw spaart
met als nadeel dat er minder woningen gerealiseerd
kunnen worden.

« nieuwbouw op de Gasthuisplaats zal van beperkte
omvang zal zijn. Het betekent dat een sluitende
exploitatie problematisch is.

b. Het is zeer gewenst vooraf een stedenbouwkundig kader
te formuleren waarbinnen de nieuwe plannen zich kunnen
plaatsen:

- een nieuw stedenbouwkundig plan moet aansluiten bij
de maat en schaal van het gebied, variérend in hoogtes
van 8 tot 13 meter.

+ het herstel van het stegenprofiel van de Gasthuissteeg is
zonder meer een uitgangspunt.

+ derooilijnen van de grachten en de stegen dienen
gerespecteerd te worden.

- de maximale hoogte van de nieuwe bebouwing zal niet
meer dan 13 meter mogen zijn.

+ de ruimtelijke eisen van het stedenbouwkundig kader
moeten verder globaal van karakter zijn en zich vooral
richten op afmetingen (zogeheten enveloppen).
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- erdienen zo weinig mogelijk vormregels te worden
opgelegd om ruimte voor creativiteit zo groot mogelijk
te maken.

- erdient een hoogwaardig integraal ontwerp voor de
openbare ruimte gemaakt te worden dat als ruimtelijke
drager voor de plannen kan functioneren.

+ de architectuur van de Nieuwe Gasthuisplaats zal
gevarieerd en van hoge kwaliteit moeten zijn, passend
bij de historisch context en oogstrelend eigentijds met
natuurlijke materialen.

+ per bebouwingsvlek moeten zgn. ruimtelijke paspoorten
gemaakt worden waarin deze ambities op stimulerende
wijze verwoord worden.
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10. Proces van onderop

a. FParticipatief en interactief

In een participatief proces van onze inmiddels uit 35 leden
bestaande projectgroep Gasthuisplaats is sinds januari 2018
maandelijks overlegd over relevante randvoorwaarden en
uitgangspunten voor een Nieuwe Gasthuisplaats. De leden
uit de projectgroep Gasthuisplaats zijn allen geselecteerd als
betrokken bij de Gasthuisplaats en de binnenstad van Delft
en zijn lid geworden vanuit hun specifieke kennis, -ervaring,
-representativiteit of anderszins toegevoegde waarde
hebbend voor een proces als het onderhavige. Zo zijn in

de projectgroep Gasthuisplaats o.a. vertegenwoordigd de
drie relevante binnenstadverenigingen, de SCMD, Delfia
Batavorum, de Commissie Stadsschoon, de Klankbordgroep
uit 2008, alle eigenaren, enkele direct omwonenden en
leden met specifieke kennis van het Hoogheemraadschap,
de TU, een verkeersbureau en enkele (tuin)architecten. Alle
leden van de projectgroep Gasthuisplaats zijn gevraagd op
titel van het belang c.q. gremium dat zij vertegenwoordigen
en hebben toegezegd de verantwoordelijkheid te zullen
nemen voor vervanging bij hun afwezigheid. Zie verslagen
op de website. De samenstelling van de projectgroep
Gasthuisplaats zal overigens wijzigen met de fase waarin het
project komt. Bijvoorbeeld met toekomstige eigenaren c.q.
kopers en toe te voegen disciplines.

Geen top-down of aanbestedings-benadering

Bij een marktbenadering komt het gerechtvaardigde belang
van de eigenaren van hotel, synagoge, huurwoningen en
C-gebouw in geding. Deze partijen zijn volgens ons net zo
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essentieel als de gemeente Delft in haar rol als eigenaar van
het grootste deel van de Gasthuisplaats en met name de
Zuster. Wij hebben in de projectgroep naast de bewoners
als collectief dus ook alle overige individuele eigenaren
vertegenwoordigd.

De gemeente Delft meent dat er “wanneer de kaders voor
de Gasthuisplaats zijn vastgesteld” nagedacht moet worden
over de strategie. Dat is ons inziens de verkeerde volgorde,
immers: het stellen van kaders (randvoorwaarden) dient
zeker ook strategisch goed doordacht te zijn. Achteraf
bijstellen leidt tot problemen.

Een aanbestedingsaanpak gaat voorbij aan de complexiteit
door de vijf grondposities, de grote mate van betrokkenheid
van de bevolking en -buurt, de archeologische- en
historische belangen en (nog) ontoereikend parkeerbeleid
van de gemeente Delft. De realisatie van de nieuwe
Gasthuisplaats is zonder een intelligente fasering als gevolg
van de complexiteit van eigendommen ondenkbaar.
Tenslotte kan de nieuwe Gasthuisplaats alleen worden
gerealiseerd met een substanti€le gemeentelijke bijdrage.
Een sluitende grondexploitatie is onmogelijk en een
financieel risico daarmee onvermijdelijk als een marktpartij
de risico’s naar zich toe geschoven krijgt en kwaliteit zo de
sluitpost dreigt te worden.

Doordachte ruimtelijke kaders

Op grond van verkenningen en stedenbouwkundige
varianten is zo een breed draagvlak ontstaan voor de
realisatie van een gevarieerd programma dat inzet op
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versterking van de aanwezige functies, maar de thans
dominante parkeerfunctie reduceert. Dat ligt grosso modo
in lijn met het gedachtegoed van de Klankbordgroep

die in 2008 in opdracht van de gemeenteraad advies

gaf. De historische binnenstad van Delft is in zijn rijke en
gevarieerde architectuur het resultaat van eeuwenlang
bouwen door particuliere opdrachtgevers, met respect
voor het algemeen belang. In de projectgroep is uitgebreid
gesproken over de uitgangspunten voor een Nieuwe
Gasthuisplaats. Op grond daarvan zijn acht relevante en
evidente uitgangspunten geformuleerd die op een breed
draagvlak kunnen rekenen.

De invulling van de Nieuwe Gasthuisplaats gaat over
stedenbouw en architectuur. En over de functies die we

op deze plek in de binnenstad graag zouden zien. Een
hoogwaardige invulling met architectuur die qua materiaal
en schaal aansluit bij de historische fijnmazige omgeving.
De leden van de projectgroep Gasthuisplaats wil in het
verlengde van de Klankbordgroep uit 2008 de kern van een
overleg- en beslissingsplatform vormen ter ondersteuning
van de planontwikkelingen die leiden tot de nieuwe
Gasthuisplaats.

b. Delfts Doen

Plannen maken in de stad doe je niet alleen. Een goed
initiatief vraagt om samenwerking en afstemming met
bewoners, bedrijven en organisaties die ermee te maken
hebben: de Delftse Participatie Aanpak.

Participatie is een goede investering. Want het leidt tot

PROCES VAN ONDEROP

betere plannen, meer draagvlak voor initiatieven én een
vlottere besluitvorming. Delftenaren maken de stad!

In Delft is deze participatieaanpak uitgewerkt: Delfts Doen.
Een duidelijk proces met heldere spelregels, bruikbaar van
voorbereiding tot en met uitvoering. Die spelregels gaan we
gezamenlijk opstellen: eigenaren, betrokken ondernemers,
omwonenden en last en not least: de gemeente. Die
spelregels voor Delfts Doen vormen samen een zorgvuldig
proces. Ze bieden alle ruimte om informatie te delen en
het goede gesprek te voeren. We willen komen tot goede
plannen, die kunnen rekenen op een breed draagvlak en
vooral een vlotte besluitvorming.

c. Kwaliteit van opdrachtgevers, integraliteit en
architectuur waarborgen

Om de hoge ambities op het gebied van architectuur en
stedenbouw waar te maken moet er op drie fronten worden
gewerkt.

Als eerste: goed opdrachtgeverschap

De aan te trekken opdrachtgevers moeten passend zijn voor
de ambitie. Scherpe formulering van uitgangspunten voor
grondverkoop aan de (collectief) particulier opdrachtgevers
kan dit mede bewerkstelligen. Het aangeven van kaders
daarvoor rekenen we tot het domein van de projectgroep.

Als tweede: bewaking integraliteit van het concept

In alle fasen, van planvorming tot en met de oplevering van
de (deel) projecten wordt de integraliteit van het concept
bewaakt. Het projectmanagement moet onafhankelijk



zijn en dat houdt mede in dat, vanaf de start van het
stedenbouwkundig ontwerp tot de realisatie, onafhankelijke
kennis en ervaring wordt ingezet voor de civielrechtelijke
vraagstukken. Dit omvat het aansturen van de splitsing in
eigendommen, het definiéren van juridische rechten zoals
gezamenlijk gebruik over- en weer, tot en met regelingen in
de gebruiks- en beheerfase.

Als derde: kwaliteitsborging

De kwaliteitsborging zal vanaf de ontwerpfase moeten
worden geregeld, waarbij ons voorstel is dat als volgt
in te richten. Een onafhankelijk Kwaliteitsteam Nieuwe
Gasthuisplaats (Q-team) met een beperkt aantal
deskundigen, geeft de projectgroep Gasthuisplaats
adviezen over alle onderwerpen waar ruimtelijke

en ecologische kwaliteit in het geding is: de
stedenbouwkundige structuur, de technische infrastructuur,
het microklimaat, water en groen, de inrichting van
openbaar gebied, de architectuur van bouwwerken op
de Gasthuisplaats, en “last but not least” de keuze van
ontwerpers.

Keuze ontwerpers

Belangrijke voorwaarde voor een bijzondere ruimtelijke
kwaliteit is de keuze van ontwerpers. Veel hangt immers
af van het vormgevend vermogen van de aan te trekken
architecten. Het Q-team stelt daartoe een referentielijst
van ontwerpers op, die qua professionaliteit, creativiteit en
vormgevend vermogen voor deze opgave geschikt zijn.
De referentielijst beschrijft expliciet waarom de genoemde
ontwerpers geschikt worden geacht. Ontwerpers die niet
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op deze lijst staan kunnen ook aan bod komen. Dat is zeer
wel denkbaar, maar ook zij zullen aan het kwaliteitsniveau
dat kan worden afgeleid uit de referentielijst getoetst
worden. Daarnaast is het denkbaar dat voor specifieke
opgaven aparte selectieprocedures gevolgd worden in

de vorm van prijsvragen, meervoudige opdrachten of
open selectieprocedures. Het Q- team vervult daarin een
faciliterende en adviserende rol.

Pas als de formulering van de opgave naar mening

van de projectgroep ver genoeg is gevorderd, volgt

de stedenbouwkundige vertaling. Wij vinden dat

dit moet gebeuren door een onafhankelijk externe
stedenbouwkundige, die in staat is om een krachtig
ontwerp te maken binnen de gevoelige context,

en in staat is goed met de verschillende partijen en
instanties te communiceren. De externe onafhankelijke
stedenbouwkundige wordt in een open proces geselecteerd
op basis van visie op de opgave, professionaliteit en
vermogen tot communiceren. Het stedenbouwkundige
kader moet vooral ruimte bieden voor uiteenlopende
ontwerpen die voldoen aan de geformuleerde criteria.
Herstel van het stegenprofiel van de Gasthuissteeg moet
mogelijk worden gemaakt. De ruimtelijke eisen van

het stedenbouwkundig kader moeten verder globaal

van karakter zijn en zich vooral richten op afmetingen
(zogeheten enveloppen). Er komen zo weinig mogelijk
vormregels om ruimte voor creativiteit zo groot mogelijk te
maken.
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d. Overleg- en beslissingsstructuur

Wij kunnen vaststellen dat er voor ons initiatief en

de projectgroep Gasthuisplaats brede steun is uit
uiteenlopende hoeken van de Delfts samenleving. Ook
denken drie eigenaren reeds mee aan oplossingen,
waarvan Hotel Leeuwenbrug concrete voorstellen wil laten
ontwikkelen.

Bij de rol van de gemeente voor het “stellen van duidelijke
kaders” als voorwaarde voor een goed en eerlijk
participatieproces stellen wij vraagtekens. Als wordt
bedoeld de kaders die de gemeente als eigenaar stelt aan
haar grondbezit, dus als civielrechtelijk eigenaar, dan zijn

we het met elkaar eens. De projectgroep Gasthuisplaats wil
als groep eigenaren, dus inclusief de gemeente Delft en als
afspiegeling van bevolking, met inhoudelijke kennis van
zaken de stedenbouwkundige randvoorwaarden definiéren.
De gemeente Delft dient daarom in haar rol als eigenaar ook
in de projectgroep Gasthuisplaats te participeren, het is dan
ook goed te constateren dat met ingang van augustus 2018
een ambtelijke vertegenwoordiging is aangeschoven in de
projectgroep.

Echter: de gemeente in haar bestuursrechtelijke rol kan

en mag als eigenaar (nog) geen kaders stellen. Daarin zit

nu net de gevoeligheid naar de buurt en bevolking. Het
bestemmingsplan voor de nieuwe Gasthuisplaats moet nog
tot stand komen. De basis c.q. randvoorwaarden en ideeén
daarvoor willen we in de projectgroep Gasthuisplaats op
een publiekelijk open wijze tot stand brengen.
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Graag nog toegelicht is het volgende: Publiekrechtelijk
stellen we voor om met B&W en een vertegenwoordiging
van de projectgroep samen te werken in een stuurgroep.
In de publiekrechtelijke rol van de gemeente staat het
algemene belang centraal en dat belang wordt gediend

in die stuurgroep, op de voorgestelde wijze zonder de
inbreng van de projectgroep te missen. In die stuurgroep
zitten dan dus de verantwoordelijke wethouders, alsmede
een efficiénte beperkte ambtelijke vertegenwoordiging,
naast de onafhankelijk projectleider vanuit de projectgroep
Gasthuisplaats. Aldus kan er slagvaardig gecommuniceerd
worden met de ambtelijke disciplines enerzijds en
anderzijds de projectgroep Gasthuisplaats.

Belangrijk te onderkennen is dat we hiermee, waar het de
publieke- en bestuurlijke rol van de Gemeente betreft, een
directe lijn via een stuurgroep met de wethouders naar B&W
hebben om zodoende zich voordoende beleidsvragen,
alsmede de voortgang van het proces te kunnen bespreken
en sturen. Daarin kan dan tevens bepaald worden op welke
momenten en op welke wijze de Raad betrokken kan
worden.



Samenvattend: h. Aan te trekken ontwerpers moeten van hoog

a. Het verleden laat zien dat planvorming met directe professioneel niveau zijn en in staat bijzondere ontwerpen
betrokkenheid en inbreng van belanghebbenden, te maken, die dienstbaar zijn aan de ambities van de nieuwe
omwonenden en geinteresseerden tot breed gedragen Gasthuisplaats.

resultaten leidt.

b. Een top-down benadering van hetzij overheidszijde hetzij
van marktzijde leidt snel tot teleurstellingen en tijdsverlies.
¢. Goede kansen liggen er bij een reéel open interactief
proces met belanghebbenden, omwonenden en
geinteresseerden.

d. Het vooraf goed doordenken en bespreken van gewenste
ruimtelijke kaders is essentieel voor het slagen van projecten
inclusief het gewenste totaalbeeld en de beoogde fasering:
flexibiliteit dient ingebouwd te zijn.

e. Essentieel is de communicatie met de stad, de
belanghebbenden, omwonenden en geinteresseerden.

Wij willen dat doen aan de hand van de spelregels

van Delfts Doen met enquétes, oproepen en
participatiebijeenkomsten.

f. De gemeente Delft zou voor de nieuwe Gasthuisplaats
een aparte overleg- en beslissingsstructuur moeten
opstellen, waarbij de belanghebbenden, omwonenden en
geinteresseerden een eigen positie hebben en waarin de
gemeentelijke organisatie met gemandateerde ambtenaren
kan participeren.

g. Het project zal zo gepositioneerd moeten worden

dat opdrachtgevers ambitieus worden en -voor zover
aangetrokken worden- getoetst worden of ze bereid en

in staat zijn om hoogwaardige ontwerpen tot stand te
brengen.
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11. Verantwoording

Vanaf eind 2016 en gedurende 2017 en ook 2018 zijn vele
gesprekken gevoerd door Hans Bakker en Sjoerd Tiemstra
met mensen die zich met de Gasthuisplaats hebben
verbonden. Dit als gevolg van een initiérend gesprek met
de wethouders de Prez en Forster eind 2016. Door de
gesprekken is inzicht verkregen in de mogelijke wijze van
aanpak en de vele randvoorwaarden en beperkingen voor
een herontwikkeling van de nieuwe Gasthuisplaats. Met de
aangrenzend aanwezige eigenaren en ondernemers zijn
inventariserende besprekingen gevoerd om te weten welke
wensen, kansen en bedreigingen daar spelen.

Zo is in deze ‘keukentafelgesprekken’ gesproken met onder
meer vertegenwoordigers van Delfia Batavorum, SCMD,
Klankbordgroep Gasthuisplaats (uit 2004), Cie Stadsschoon,
de belangenverenigingen Zuidpoort, de Oude en de Nieuwe
Delft en Noord, Delft Design, het Hoogheemraadschap, de
TU Delft en het Reinier de Graafziekenhuis. Later ook met
buurtbewoners, alle (directies c.q. besturen van) eigenaren,
enkele potentiéle kopers voor percelen op de nieuwe
Gasthuisplaats, een aantal Delftse prominenten, de Stichting
Delft Bloeit en nog enkele anderen. Van de gemeente

Delft is inhoudelijk gesproken met een oud wethouder en
met enkele raadsleden, alsmede inmiddels een ruim 20-tal
ambtenaren.

In september en december 2017 zijn in publieke
discussiemiddagen onder auspicién van Delft Design, samen
met -destijds- stadsbouwmeester Wytze Patijn, aan de hand
van een aantal stellingen de functies voor de nieuwe

VERANTWOORDING

Gasthuisplaats en het belang van historie en archeologie
aan de orde gesteld en daaruit conclusies getrokken. In de
loop van 2017 heeft Jos van de Lindeloof zich verbonden
aan het initiatief en in 2018 ook Wytze Patijn, na het
beéindigen van zijn stadsbouwmeesterschap.

Dit heeft ertoe geleid dat we in een open brief op

17 januari 2018 aan de Gemeenteraad ons Plan van
Aanpak kenbaar maakten en op 30 januari dit aan de
Gemeenteraad hebben gepresenteerd met een verzoek
aan het gemeentebestuur tot (ambtelijke) deelname aan de
projectgroep Gasthuisplaats. Deze stukken zijn te lezen op
www.gasthuisplaats.nl.

Op basis daarvan en onze gesprekken hebben we begin
2018 de Projectgroep Gasthuisplaats gevormd waarin een
aantal van de hiervoor genoemde mensen zitting hebben
en alle genoemde gremia zijn vertegenwoordigd. Sinds
januari 2018 zijn maandelijkse sessies gehouden met deze
projectgroep Gasthuisplaats waarin achtereenvolgens

de werkwijze, enkele stedenbouwkundige varianten en
de uitgangspunten voor de nieuwe Gasthuisplaats zijn
besproken. In de laatste twee bijeenkomsten zijn ons
voorstel aan de gemeente Delft en de afwijzing daarvan aan
de orde geweest.



Met dit document doen we verslag van de tot heden

door ons allen voor de gemeente Delft gratis geleverde
inspanningen en maken daarmee het door ons gemaakte
‘huiswerk’ overdraagbaar. Opdat een ieder het goede eruit
kan gebruiken.
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Delft najaar 2018,
opgesteld namens de projectgroep Gasthuisplaats,

Hans Bakker

Jos van de Lindeloof
Wytze Patijn

Sjoerd Tiemstra
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34 leden w.o. vertegenwoordigers namens TU Delft, Hoogheemraadschap van Delfland, de vastgoedeigenaren op de
Gasthuisplaats: Hotel Leeuwenbrug, de Zuster, Cultuurlab, Vestia, de Belangenvereniging de Oude en de Nieuwe Delft,
-Binnenstad Noord en -Zuidpoort, vroegere Klankbordgroep, Delfia Batavorum, SCMD, Stichting Delft Marketing, een aantal
omwonenden, ondernemers en enige prominente inwoners van Delft






