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Geachte leden van de gemeenteraad, 

Aanleiding 
Tijdens de gemeenteraad van 28 april 2016 is gesproken over de 
ontwikkeling aan de Kruisstraat 71 naar aanleiding van de brief van de 
Belangenvereniging Zuidpoort (14 maart 2016) en de brief van het college 
van B&W(26 april 2016). Over de laatste ontwikkelingen inzake de 
Kruisstraat 71 informeren wij u separaat per brief. 

In de raadsvergadering van 28 april 2016 zijn enkele toezeggingen gedaan, 
waaronder een toezegging voor een update van de stand van zaken van de 
kansenlocaties, zoals genoemd in het bestemmingsplan Binnenstad 2012. 
Als tweede is een toezegging gedaan voor een integrale visie in 
samenspraak met belanghebbende partijen om voor de kansenlocatie 
Yperstraat een integrale visie op te stellen. 

Integrale visie 
Een integrale visie op de kansenlocatie Yperstraat wordt opgesteld in het 
kader van de actualisatie van de huidige visie voor de binnenstad die in het 
najaar van 2016 start en begin 2017 aan u wordt voorgelegd. Deze 
actualisatie wordt in een open proces doorlopen en in samenwerking met 
bewoners, ondernemers en overige partners in de binnenstad. Deze 
toezegging wordt naar verwachting begin 2017 afgedaan. 

Update kansenlocaties 
In het bestemmingsplan Binnenstad 2012 worden 10 kansenlocaties 
benoemd. Tijdens het opstellen van het bestemmingsplan in 2011-2013 zijn 
in stadslabs de kansenlocaties beschreven en opgenomen in de toelichting. 

De kansenlocaties zijn planologisch verschillend opgenomen. Op een aantal 
locaties zijn directe bouwmogelijkheden opgenomen, op andere locaties is 
een passende bestemming gekozen bij bestaande bebouwing of bij weer 
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andere locaties moet er bij ontwikkeling een volledige planologische 
procedure gevolgd worden. Het is het niet mogelijk om een uniform proces 
voor alle kansenlocaties te volgen. 

Het college wil borgen dat in de toekomst rondom de kansenlocaties in de 
binnenstad de verwachtingen helder zijn en stellen voor om in september 
een presentatie te verzorgen over deze locaties waarbij wij per locatie de 
huidige kaders, stand van zaken en te verwachten procedures doornemen. 

Het overzicht van de kansenlocaties is als bijlage aan deze brief gevoegd. 
Het overzicht vormt een update van de kansenlocaties in de binnenstad, 
zoals gevraagd in de toezegging. Het college van B&W beschouwt de 
toezegging hiermee als afgedaan. 

Hoogachtend 
het college van burgemeester en wethouders van Delft, 

drs. T.W. Andi!ossen Is. 
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KANSENLOCATIES BESTEMMINGSPLAN 
‘BINNENSTAD 2012’ 

 

Algemeen 
De kansenlocaties zoals benoemd en omschreven in bestemmingsplan ‘Binnenstad 2012’ komen 
voort uit de transformatielocaties uit het oude bestemmingsplan Binnenstad uit 2002. Planologisch 
waren de transformatielocaties wijzigingsbevoegdheden met randvoorwaarden. Behalve de 
Gasthuisplaats, die was als uit te werken (woon)bestemming opgenomen in het bestemmingsplan. In 
de 10 jaar dat het bestemmingsplan vigeerde is geen enkele keer de wijzigingsbevoegdheid gebruikt 
om tot ontwikkeling te komen. Het bleek dat de randvoorwaarden eigenlijk niet goed konden 
voldoen, waardoor het logischer was een andere RO procedure in te zetten om een ontwikkeling 
mogelijk te maken. Dat er maar weinig transformatielocaties zijn getransformeerd in de periode 2002 
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tot 2012 heeft ook oorzaken als de bankencrisis na 2007 en het feit dat het allemaal verschillende 
particuliere eigendommen betreft. 

In het nieuwe bestemmingsplan dat in 2011 – 2013 is opgesteld, is gekozen om de 
wijzigingsbevoegdheid niet meer als instrument te gebruiken. Tijdens de stadslabs hebben mensen 
uit de stad aangegeven wel aan de transformatielocaties te hechten. Daarom zijn deze als 
‘kansenlocaties’ beschreven in de toelichting. Juridisch is de status verschillend, op een aantal 
locaties zijn directe bouwmogelijkheden in het bestemmingsplan opgenomen (Zuidwal – Asvest) of is 
een passende bestemming gekozen bij bestaande bebouwing (Paardenmarkt, Sigarenfabriek).  Bij 
andere locaties is er niets vooruit geregeld en moet dus bij ontwikkeling een volledige planologische 
procedure gevolgd worden (Yperdek, Gasthuisplaats).  

Kansenlocaties 

1. Yperstraat 
Er ligt een planvoorstel voor een appartementengebouw vóór het Yperdek, in combinatie met een 
extra parkeerlaag op het dek. Daarbij zou een groene gevel rond het Yperdek gerealiseerd kunnen 
worden. De initiatiefnemer heeft zowel ambtelijke als bestuurlijk zijn plannen toegelicht. Van enige 
status is op dit moment geen sprake. Overigens is er ook een ontwikkelclaim van de rechtsopvolger 
van MAB voor een gedeelte van dezelfde strook.    

De stand van zaken bibliotheeklocatie, oftewel het bouwplan aan de Kruisstraat 71 van ontwikkelaar 
Kennemerland BV inclusief de vestiging van een supermarkt van Lidl mag bekend worden 
verondersteld. 

Uit bestemmingsplan Binnenstad 2012:  

De Yperstraat met de voormalige bibliotheeklocatie, de bedrijvigheid (Köhler, Kwikfit) en de 
parkeervoorziening (Yperdek) is kansrijk voor herontwikkeling. De voormalige bibliotheek en 
het Yperdek zijn gemeentelijk eigendom, de bedrijfspanden niet. Een integrale 
herontwikkeling is in de huidige tijd niet waarschijnlijk, en voor een integrale visie is nog te 
veel onduidelijk. 

De voormalige bibliotheek is tijdelijk ingevuld met de beweegtuin. Hoewel passend in de 
beleidsdoelstelling om beweging van bewoners te stimuleren, ook in de binnenstad, is dit 
vanaf het begin bedoeld als een tijdelijke invulling. Gekozen is om de planologische 
bebouwingsmogelijkheden zoals in bestemmingsplan Zuidpoort aan de locatie toegewezen 
gestand te doen. Bij de stedenbouwkundige uitgangspunten van Zuidpoort is aangegeven dat 
op de locatie wandwerking wenselijk is. 

De locatie ligt niet direct aan het winkelcircuit. Een invulling met 100% detailhandel ligt 
minder voor de hand. Het is niet de bedoeling dat een fundamenteel vloeroppervlak 
detailhandel aan de binnenstad wordt toegevoegd. Omdat in de bestemming Centrum – 
Filiaalwinkelgebied naast detailhandel ook horeca, dienstverlening en culturele voorzieningen 
zijn toegestaan, is dit een passende bestemming. Boven is wonen mogelijk. Bij de invulling 
dient de parkeeropgave op de locatie te worden opgelost. 

Het Yperdek is een parkeergebouw dat qua uitstraling en tijdsbeeld op deze plek in de 
binnenstad niet (meer) op zijn plaats is. Het voorziet echter wel in een behoefte en levert een 
niet onaanzienlijke bijdrage aan de parkeerbalans in de binnenstad. Het zonder meer 



verwijderen (demonteren!) en de plek voor een mooie ontwikkeling geschikt maken kan niet 
zondermeer. Bij eventuele planontwikkeling zal een parkeervoorziening daar deel van moeten 
uitmaken. Daarbij kan gekozen worden om die parkeervoorziening tevens ten gunste van 
ontwikkelingen verder langs de Yperstraat in te zetten. Dat kan overigens ook bij het 
behouden van het parkeerdek. Er zou langs de Kruisstraat voorlangs gebouwd kunnen 
worden, zodat het dek in ieder geval niet meer vanaf alle zijden het verstorende beeld 
oproept. Kleinschaliger (deel) invullingen zijn op dit moment wellicht kansrijker. 

2. Zuidwal-Asvest 
Omdat het allemaal particuliere eigendommen zijn, is hier geen integrale aanpak mogelijk. Wel zijn 
er af en toe bouwplannen geweest, waarvan voor een tweetal de voorgenomen bebouwing in het 
bestemmingsplan Binnenstad 2012 is opgenomen. Indien er bouwinitiatieven zijn, wordt regie 
gevoerd volgens de uitgangspunten zoals omschreven in het bestemmingsplan.  

Op dit moment is een bouwplan voor een klein appartementengebouw bekend, zoals dit ook bekend 
was ten tijde van het opstellen van het bestemmingsplan. Een tweede bouwplan betreft een gebouw 
met studio’s en bevindt zich in de vooroverlegfase in het kader van een vergunningstraject. Dit 
bouwplan betreft een deel van het bouwplan zoals dat is opgenomen in het bestemmingsplan 
Binnenstad 2012.  

Uit bestemmingsplan Binnenstad 2012:  

De Asvest is na aanleg van de Zuidwal als achterkant prominent in beeld. Door een voorkant 
te creëren zou de situatie aanzienlijk kunnen verbeteren. Een belangrijke wens is een 
doorgaande voorgevelrooilijn waarin voor zover mogelijk een doorgaande bebouwing wordt 
opgericht, ondanks dat op dit moment sprake is van verschillend particulier eigendom. De 
geringe maat tussen de achterkanten van de bestaande bebouwing aan het Achterom zal een 
hogere bebouwing dan één tot drie, op enkele plekken vier bouwlagen niet toelaten. Ook is 
het mogelijk panden aan het Achterom te verlengen en aldus een gevelfront aan de Zuidwal 
en Asvest te creëren. Qua functionele invulling ligt een gemengde bestemming met wonen, 
werken en een enkele horeca het meest voor de hand. Het gebied is in de sfeergebieden als 
creatief grachtengebied ingezet, maar grenst aan één van de (culturele) pleinen. 

3. Korte Geer, museumcomplex inclusief entreegebouw 
Na  een Samenwerkingsovereenkomst (SOK) tussen het Rijks Vastgoed Bedrijf (RVB) en de gemeente 
is een gemeenschappelijk ambitiedocument opgesteld en is volgens de ‘spelregels’ van het RVB een 
verkooptraject gelopen. Dat heeft afgelopen zomer tot verkoop geleid en nu worden de plannen 
voor Arsenaal Delft verder uitgewerkt. Zie voor meer informatie www.arsenaaldelft.nl. 

Uit bestemmingsplan Binnenstad 2012:  

Met de verhuizing van het legermuseum naar Soesterberg is het zeer karakteristieke 
Armamentarium vrij voor een nieuwe invulling. De gemeente zal daarbij haar 
publiekrechtelijke verantwoordelijkheden hebben, maar de gemeente is geen eigenaar. Het 
Rijk als eigenaar kiest vooralsnog voor vervreemding van de gebouwen. 

Het complex, een rijksmonument, zal in grote lijnen gehandhaafd moeten blijven. Als 
zuidelijke beëindiging van het sfeergebied 'Creatief Grachtengebied' is een aan de 
kernwaarden van Delft gerelateerde invulling wenselijk. 



4. Winkelgebied In de Veste, Pieterstraat/ Pieterstraat achter Paradijspoort, Achtersack 
Vóór de crisis was hier af en toe een partij in geïnteresseerd. Dat is na 2008 niet meer voorgekomen. 
Op dit moment geen ontwikkelingen. De locatie is bestemd volgens de bestaande situatie. 

Uit bestemmingsplan Binnenstad 2012:  

De expeditiezijde van winkelgebied In de Veste is een gebied dat kansen biedt voor integrale 
verbetering. Een upgrading van het in de jaren '70 gebouwde winkelgebied is op zijn plaats. 
Het is op dit moment niet zinvol om los van planvorming door eigenaren reeds een 
omschrijving te maken. Wel kan geconstateerd worden dat gevelvernieuwingen, het 
verkleinen van gaten, toevoegen van programma – zowel commercieel als woningen – en het 
verbeteren van de openbare ruimte de ingrediënten zijn voor verbetering. In het verlengde 
kan de andere voormalige 'transformatielocatie' worden genoemd aan de Pieterstraat. Een 
integrale verbetering ter plaatse van de opslagruimte in de Pieterstraat, waarbij de sociale 
veiligheid van het bestaande speelterrein een aandachtspunt is. 

5. Voormalige sigarenfabriek 
Het complex is gekocht door Bruno Ninaber van Eyben, die er zijn ontwerpstudio gevestigd heeft, in 
combinatie met startende ondernemers. Er zijn geen grote bouwkundige ingrepen gedaan, op dit 
moment geen ontwikkelingen.  

Uit bestemmingsplan Binnenstad 2012:  

De grotendeels leegstaande sigarenfabriek kan getransformeerd worden met behoud van de 
cultuurhistorische kwaliteiten. Binnen het sfeergebied 'Creatief Grachtengebied' zijn 
verschillende functies en functiemixen denkbaar. Verbetering van de openbare ruimte, met 
een verbinding naar de voormalige sigarenfabriek, met routes langs de bestaande voorgevel 
van de school en naar de Molstraat passen in de mogelijkheden. De bereikbaarheid van het 
complex vanaf de Brabantse Turfmarkt moet nader worden bezien. Privacy van de omgeving 
is een aandachtspunt. Een complexe opgave is de met herbestemming opkomende 
parkeerbehoefte. 

6. Voormalig postkantoor Hippolytusbuurt en achterterrein 
Zoals al in het bestemmingsplan Binnenstad 2012 werd verwoord, is hier inmiddels succesvol de 
horecagelegenheid ’t Postkantoor gevestigd. Het achterterrein is als terras in gebruik en wordt niet 
bebouwd. Geen ontwikkelingen. 

Uit bestemmingsplan Binnenstad 2012:  

In het voormalig postkantoor aan de Hippolytusbuurt 14 is recent een horecagelegenheid met 
de naam 't Postkantoor gevestigd, een ontwikkeling passend binnen het 'bijzonder 
winkelgebied. Verdere ontwikkelingen, zoals mogelijke bebouwing aan de Papenstraat is 
binnen de planperiode niet te verwachten. 

7. Wateringsevest en Noordeinde, (binnen)terreinen Renaud / Naaborg's 
Op deze locatie is geen ontwikkeling gaande. Renaud is nog gevestigd en de locatie heeft binnen de 
gemeente relatief weinig aandacht. 

Uit bestemmingsplan Binnenstad 2012:  

De bedrijfsruimten in het tuingebied, het verhard binnenterrein en de oudere 
bedrijfsgebouwen behoorden in het bestemmingsplan Binnenstad uit 2002 tot één van de 



grootste 'transformatielocaties' waarvan lang gevonden werd dat het een noordelijke 
parkeergarage zou kunnen opnemen. Het ligt voor de hand om uit te gaan van ontwikkeling 
na afronding van het spoorzone project. Het sluiten van de gevelwand aan de Wateringsevest 
is, samen met ontwikkelingen op het binnenterrein in een beperkte bouwhoogte, één van de 
mogelijkheden. De mogelijkheden op de binnenterreinen maar ook de mogelijk her te 
ontwikkelen bestaande historische bebouwing verdienen een zorgvuldig planproces. Het is 
een kansrijke locatie die door de tijdshorizon van project spoorzone pas later volledig tot zijn 
recht kan komen. Aandachtspunten zijn de milieucontouren van DSM-Gist (geluid en externe 
veiligheid – groepsrisico) en, voor een integrale ontwikkeling, de verschillende eigendommen. 

8. Paardenmarkt-Oostplantsoen, artilleriekazerne 
De voormalige artilleriekazerne is zoals bekend gekocht door Joop Roodenburg, inwoner van Delft en 
voormalig CEO van Huisman Equipment uit Schiedam. Er wordt gebouwd aan een 
incubator/accelerator voor offshore en energie, Buccaneer Delft, met daarbij een restaurant. De 
eigenaar gaat zelf aan de noordzijde van het complex wonen. Binnen de bestemming ‘Gemengd – 
Creatief grachtengebied’ is ondergeschikte horeca toegestaan. Over de aanvraag voor zelfstandige 
horeca is ambtelijk positief geadviseerd. Omwonenden hebben andere ideeën over de aanvraag voor 
zelfstandige horeca. U bent hiervan op de hoogte. 

Uit bestemmingsplan Binnenstad 2012:  

De voormalige kazerne heeft lange tijd dienst gedaan als opslag voor het legermuseum. Met 
het vertrek van het legermuseum is ook die functie verdwenen. Het complex is beschikbaar 
voor herontwikkeling. Daarbij kiest het Rijks Vastgoed OntwikkelingsBedrijf (RVOB, inmiddels 
RVB) als eigenaar voor verkoop. Binnen het gedefinieerde sfeergebied 'Wonen' is het complex 
als grotere locatie meer gebaat bij de sfeer als bedoeld onder 'Creatief Grachtengebied'. Met 
het handhaven van de gemengde bestemming in de vorm van 'Gemengd – Creatief 
Grachtengebied' zijn er voldoende mogelijkheden voor herontwikkeling. De bestaande 
bebouwing met binnenterrein is Rijksmonument. 

9. Gasthuisplaats 
Een complexe locatie waarvoor de afgelopen 10 jaar meermalen een start is gemaakt om er een 
ontwikkeling mogelijk te maken. 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. Vergunningsplekken uitruilen met 
gebouwd parkeren is financieel moeilijk te realiseren. In 2010 is een motie aangenomen waarin 
bepaald is dat vergunning parkeren bij herontwikkeling niet op de Gasthuisplaats hoeft terug te 
komen. In 2013 is nieuw parkeerbeleid vastgesteld (Kadernota Parkeerbeleid Delft 2013-2020) 
waarbij de Gasthuisplaats als parkeerterrein voor bezoekersparkeren is opgenomen. Daarnaast is De 
Zuster, het voormalige zusterhuis van het Gasthuis, per november 2011 succesvol verhuurd als 
bedrijven verzamelgebouw. Dit is in principe voor een periode van 8 jaar (tot november 2019), 
waarbij overeengekomen is dat de gemeente na het vijfde, zesde en zevende jaar het recht heeft de 
huur op te zeggen.  

Uit bestemmingsplan Binnenstad 2012:  

De Gasthuisplaats blijft een kansrijke locatie voor ontwikkeling. De Gasthuisplaats bevindt 
zich in het sfeergebied 'Creatief grachtengebied'. De locatie leent zich voor een invulling met 
25 tot 50 woningen, waarbij woon-werkcombinaties mogelijk zijn. Ook andere functies 
kunnen in het plan worden opgenomen, detailhandel en horeca liggen echter niet voor de 



hand. Daarnaast is het één van de laatste locaties in de binnenstad waar ruimte aanwezig is 
om een parkeervoorziening van enige omvang te realiseren. Het realiseren van 45 tot 90 
parkeerplaatsen 'voor de markt' zou, indien dat op moment van planvorming nog wenselijk 
blijkt, een rol kunnen spelen bij de ontwikkeling van andere gebieden in de binnenstad 
(Sigarenfabriek, Pieterstraat). In het plan kan een openbaar verblijfsgebied of groene ruimte 
opgenomen worden, toegankelijk vanaf de omliggende grachten en/of stegen. 

De historische binnenstad is perceelsgewijs ontwikkeld. Een nieuwe ontwikkeling dient zich 
hiertoe te verhouden, het ligt niet voor de hand om met één gebouw de gehele 
Gasthuisplaats in te vullen. Langs de grachten en de Gasthuissteeg is aaneengesloten bouwen 
in een rooilijn gewenst. Daarbij kan aan de Gasthuissteeg de rooilijn zo gepositioneerd 
worden dat een voor de steeg optimaal profiel ontstaat. Op de Gasthuisplaats zijn geen 
vastgelegde rooilijnen noodzakelijk. 

Het voormalige zusterhuis (Koornmarkt 10) is onlangs voor een periode van 5 tot 10 jaar in 
gebruik genomen als bedrijvenverzamelgebouw onder de naam De Zuster. De start van dit 
initiatief is succesvol. 

10. Phoenixstraat - Oude Delft (Hoogheemraadschap) 
De gewenste uitbreidingsruimte die in 2002 als wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan 
stond, is niet in het bestemmingsplan 2012 opgenomen. Als het Hoogheemraadschap Delfland wil 
uitbreiden zal daarvoor een RO procedure gevolgd moeten worden. HHD heeft de uitbreidingswens 
tot nu toe nog niet tot uitvoer gebracht. Wel wordt er op dit moment verbouwd. O.a. wordt een 
patio overdekt en op die manier het gebouw meer geschikt gemaakt voor het HHD. 

Uit bestemmingsplan Binnenstad 2012:  

Op binnenterrein tussen sociëteit Phoenix en de gebouwen van Hoogheemraadschap Delfland 
aan de Oude Delft is het Hoogheemraadschap van plan uit te breiden. De uitbreidingswens 
heeft in 2002 geleid tot het opnemen van een wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan, 
transformatielocatie 42. 

Voor de uitbreiding moet gedacht worden aan bebouwing die qua bouwhoogte past in het 
bouwblok. Het oppervlak van de nieuwe kantoorvloeren zal zeker niet meer dan 1.000 
m2 kunnen zijn. De beschreven bebouwingsmogelijkheid is uitsluitend bedoeld om de 
eventuele uitbreiding van de kantoren van het Hoogheemraadschap van Delfland mogelijk te 
maken. Zou de locatie in andere handen geraken dan ontstaat er een nieuwe situatie. 

 

Delft, 13 juni 2016 
Opgesteld door Advies Ruimte & Economie 


