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ESPECT VOOR
HET VERLEDEN,
BESEF VAN HET
HEDEN EN
VIZIER OP DE
TOEKOMST
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INLEIDING

VASTGOED IS IN ONZE OGEN ALTIJD DYNAMISCH EN NOOIT STATISCH; HET MOET
MEE KUNNEN VERANDEREN MET DE TIJD. WIL VASTGOED HAAR SOLIDE BETEKENIS
BEHOUDEN, DAN IS VOORUITZIEN EEN MUST.

Blijven ontwikkelen met als essentie het creéren van meerwaarde is binnen
het vastgoed een avontuur dat we steeds opnieuw aangaan, hoe klein of groot
een vastgoedvraagstuk ook is. Wij zijn liefst in een vroeg stadium betrokken bij
ontwikkelingen. Dat geeft meer mogelijkheden om alle kansen te zien en te
benutten, vastgestelde doelen te behalen enverwachtingen te overtreffen. Samen
met onze klanten komen we tot het meest ultieme plan om de meerwaarde te
laten ontstaan waar het om draait. Voor de huidige en volgende generatie(s). We
kennen de kick als het lukt en zijn daarom enorm gedreven om dat stadium bij elk
vastgoedvraagstuk te bereiken.

Onze passie

Vanuit onze passie om bij te dragen aan de meerwaarde voor onze leefomgeving,
zetten we onze krachten in. We staan voor: persoonlijke betrokkenheid,
professionele deskundigheid, creativiteit (in een zeer hoge dosis!) en eigenheid.

De dagelijkse samenwerking met onze collega’s van Schonck, Schul & Compagnie
Makelaardij houdt ons scherp als het gaat om marktkennis; hét goede gevoel
voor timing en de vanzelfsprekendheid om met alle vraagstukken discreet om te
gaan. In ieder van ons schuilt een topsportmentaliteit: we gaan tot het uiterste
voor het beste resultaat en we zijn niet snel tevreden, want het kan altijd net iets
beter.

Onze rol

We houden van uitdagende en avontuurlijke vastgoedvraagstukken, zodat
we onze creativiteit en flexibiliteit maximaal kunnen aanspreken. De invulling
van onze rol is divers. We komen tot ons recht als conceptontwikkelaar, als
gedelegeerd (gebieds)ontwikkelaar of als vastgoedadviseur, maar altijd met een
eigen stempel en visie.

Wat we creatief bedenken en ontwikkelen, maken we commercieel graag waar.
De kennis die we met meer dan twintig jaar makelaardij (bestaande bouw,
nieuwbouw, bedrijfsmakelaardij) hebben opgebouwd, onderscheidt ons van
andere vastgoedontwikkelaars.




HET SINT ELISABETH HOSPITAAL IS OPGERICHT OP 3 DECEMBER IN
1855 DOOR MONSIGNEUR F.E. KIECKENS EN HEEFT ZICH IN DE RUIM
160-JARIGE GESCHIEDENIS ONTWIKKELD VAN VERPLEEGHUIS NAAR
ZIEKENHUIS EN MEDISCH- EN VERPLEGINGSOPLEIDINGSINSTITUUT.

Monseigneur Kieckens behoorde tot de Congregatie van de
Fraters van Tilburg. Hij trok in 1848 vanuit zijn geboorteplaats
Breda naar Curacao en zette zich in voor de armen en
behoeftigen op de eilanden. Hij haalde zusters die behoorden
tot de orde van de Zusters Franciscanessen uit Breda naar het
eiland om onder meer de zieke armen te verzorgen in het door
hem opgerichte verpleeghuis. In totaal hebben 241 zusters van
deze congregatie hun leven aan het Sint Elisabeth Hospitaal
gewijd.

Het hospitaal groeide van een gasthuis voor de allerarmsten die
geen thuiszorg kregen tot een volwaardig ziekenhuis waar het
merendeel van de bevolking van Curacao geboren is. Het werd
het grootste algemeen ziekenhuis van de Nederlandse Antillen.
Het ziekenhuis was al deze jaren een belangrijk onderdeel in
het leven van de (voormalige) patiénten en hun familie. Hele
generaties zijn er geboren en verpleegd.

De gebouwen: verschillende bouwfases

De oudste delen van het hospitaal zijn gebouwd tussen 1855
en 1898. Sindsdien is het complex regelmatig uitgebreid en
aangepast om te kunnen voldoen aan de patiéntenstroom
en de ontwikkelingen in de zorg en medische wetenschap.
In het complex zijn verschillende bouwfases terug te vinden
en is de oorspronkelijke opzet regelmatig aangepast. Het
eerste ontwerp, waar nu nog maar weinig van over is, was
een paviljoensysteem samengesteld uit een complex van

SINT ELISABETH HOSPITAAL
HISTORISCHE CONTEXT

gebouwen. Aan het begin van de twintigste eeuw werd het
ziekenhuis wegens gebrek aan ruimte verder uitgebreid en
deels herbouwd.

Het ziekenhuis had tot de jaren negentig van de vorige
eeuw verschillende zalen en afdelingen waar mensen van
verschillende geslachten, rangen en standen apart werden
verpleegd. Zo waren er in het carré zalen voor onvermogende
vrouwen, een afdeling voor gebrekkige en oude vrouwen en
verschillende ziekenkamers ingedeeld op klasse. De onderste
kamers waren voor de armen, de zogenoemde 3de klasse. Dit
betrof het merendeel van de kamers. Daarboven waren de 2de
klasse kamers gesitueerd. De 1ste klasse kamers waren zeer
ruim opgezet en lagen op de hogere verdiepingen waar de
wind de ruimte had en galerijen voor verkoeling zorgden.

In de jaren 20, 30, 40 en 50 volgden diverse aanbouwen
en uitbouwen, waaronder de kapel en de westvleugel. De
architecten die deze diverse uitbreidingen door de jaren heen
hebben ontworpen waren de heren C.M. Bakker en Ben Smit.

Architectuur: Omgaan met het klimaat

Belangrijk in het oeuvre van zowel C.M. Bakker als Ben Smit
was de aandacht in het ontwerp voor het tropische klimaat.
Beide architecten hebben in de jaren 40 en 50 veel nieuwe
gebouwen op Curacao ontworpen. Deze nieuwe gebouwen
waren ontworpen in modernere bouwstijlen als het Nieuwe
Bouwen en Art Deco i.p.v. de traditionele bouwstijlen. Bij deze
ontwerpen speelde omgaan met de passaatwind een grote rol.

Dit is eveneens terug te lezen in dit citaat van de heer C.M.
Bakker

“ONDANKS DE GROTE HITTE IS MEN IN STAAT EEN KOELE ATMOSFEER
TE SCHEPPEN ZONDER GEBRUIK TE MAKEN VAN MECHANISCHE
LUCHTBEHANDELING, INDIEN DEZE WIND MAAR ONGEHINDERD
DOOR HET GEBOUW KAN SPELEN. EEN LIGGING DIAGONAAL OP DE
PASSAATRICHTING ZAL VRIJWEL STEEDS DE MEEST GUNSTIGE ZIJN.

BlJ DE WONING LIGGEN DE WOON- EN SLAAPVERTREKKEN,
BlJ OPENBARE GEBOUWEN, KANTOREN OF SCHOLEN, ALLE
WERKVERTREKKEN EN LESLOKALEN AAN DE WINDZIJDE.”

Bron: Bakker, C.M., Bouwkundige werkenvan het Gouvernement
Nederlandse Antillen I, in: Bouwkundig Weekblad, 19 en 26
december 1950, nrs 51 en 52, pp. 805-814.

Door gebouwen vervolgens te groeperen rondom een patio
kunnen ook de vertrekken aan de lijzijlde van het gebouw
profiteren van de wind. Daarnaast moet de zon zoveel mogelijk
buitengehouden worden door gebruik te maken van daken
met een groot overstek, galerijen, diepe vensternissen,
overstekende balkons, schermen en lichte kleuren. Vervolgens
kan het gebouw geventileerd worden door beweegbare
jaloeziebladen.

De oostvleugel van het ziekenhuis is gebouwd in 1956 in de
modernistische stijl van Ben Smit. Een belangrijk onderdeel van
zijn ontwerp is de aandacht voor het comfort van de patiénten.
Daarom moest er een goede luchtcirculatie zijn. Om de hitte
buiten te houden was ook een goede positie t.a.v. de zon van
belang. Aan de kopse kant kwam er een betonnen zonwering
met daartussen draaibare shutterramen en op de zuidgevel
beweegbare en stelbare lamellen. Er kwamen tuinen zodat
patiénten gemakkelijk naar buiten konden en groen om zich
heen hadden. Bij het ontwerp van de kinderafdeling maakte hij
brede gangen zodat de kinderen zowel buiten als binnen in de
gang konden spelen.

BRON: BOEI.NL
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HUIDIGE SITUATIE
EERSTE VISIE 2018

PROGAYA URBAN DESIGN | ARCHITECTURE | CONSULTANCY HEEFT IN OPDRACHT
VAN DE SINT ELISABETH FOUNDATION IN JULI 2018 EEN VISIEDOCUMENT
OPGESTELD MET BETREKKING TOT DE ONTWIKKELINGSMOGELIJKHEDEN VAN
HET TOENMALIG NOG IN GEBRUIK ZIJNDE GEBOUWENCOMPLEX VAN HET SINT
ELISABETH MET DAARIN VERMELD AANDACHTSGEBIEDEN EN ACTIEPUNTEN.

Dit visiedocument bevat een historische paragraaf met daarin een
gedegen beschrijving van de wording van het complex, een overzicht van
aandachtspunten voor uitwerking en risico’s, een analyse van het juridisch
kader van dit ontwikkelingscomplex, een analyse van de historische en
functionele waarden van het complex en een toekomstvisie over de
ontwikkelingsmogelijkheden van het complex.

De toekomstvisie over de ontwikkelingsmogelijkheden van het complex is
met name gestoeld op de door het bestuur van de Sint Elisabeth Foundation
aangegeven ambities en wensen.

In hoofdlijn komt deze visie er in stedenbouwkundig oogpunt op neer dat
het bestaande gebouwencomplex maximaal benut wordt, er vindt slechts
amovering van gebouwdelen plaats in de binnenplaatsen, het keukengebouw
tussen het bouwdeel van 1905 en het voorste deel van de uitbreiding in 1955
en de uitbouw van de hoofdentree. Verder worden er 4 kleine bouwvlakken
voor nieuwbouw aangegeven.

In deze visie wordt er duidelijke aandacht gegeven voor een vernieuwing
van de groenstructuur en worden verbindingen met de omliggende wijk
Otrobanda gestimuleerd zonder ingrijpende maatregelen.

Qua functionele inrichting wordt er binnen het bestaande complex een scala
aan functies ingebracht: zoals Zorghotel, Hotel met Spa, Cafe-restaurant,
kleinschalig museum, wonen, woonzorg, kantoren en de bestaande kapel. In
deze visie is de functionele aanwending in hoofdzaak gericht op zorg in de
breedste zin des woord.

Bouwkundig wordt de transformatie en herontwikkeling in hoofdlijnen
gebaseerd op de huidige inrichting en indeling. Deze visie is overigens in 2020
bouwkostentechnisch begroot door IMD Design en Gewi Technical Services
op een bedrag van ca. 34.000.000 NAF exclusief omzetbelasting.

In2020/2021isdezetoekomstvisieincombinatiemetdebouwkostentechnische
begroting beoordeeld door Arcadis en Boei op haalbaarheid van de
onderliggende businesscase. Beide adviesbureaus zijn tot de afzonderlijke
conclusie gekomen dat er niet sprake is van een haalbare businesscase.




NIEUWE VERBINDINGEN IN DE VISIE 2018
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UNESCO WERELDERFGOEDLIJST
: HETHISTORISCH CENTRUM VAN WILLEMSTAD IS OPGENOMEN OP UNESCO WERELDERFGOEDLI)ST
‘:'" EN HEEFT DAARDOOR RECHTEN, MAAR MET NAME BEPERKINGEN, WAARDOOR HET BEHOUD
E EN VOORTBESTAAN VAN DEZE ERFGOEDZONE KAN WORDEN GEWAARBORGD.
g ] Op bijgaande kaart is het Unesco erfgoedgebied aangegeven met een omgeven rode 51000
: I lijn. Binnen dit gebied zijn twee deelgebieden aangegeven; een kernzone (paars) en een
: . overgangszone (groen).
e e f.. - | Het Sint Elisabeth Complex is gelegen in deze “overgangszone” waardoor er voor de
4..."‘_ . i ! : herontwikkeling en transformatie een mindere beperking is dan de “kernzone”. Alle in dit
}.1( & - — - . . .
P E ", : Masterplan voorgestelde ontwikkelings- en transformatie voorstellen, kunnen de toets
H -'?'fr-"m-'r'---....,__ van de erfgoed maatlat doorstaan, omdat zij door hun toekomstvisie versterkend zijn 50500
v "'3 : voor de monumentale waarde van de evolutie en dynamiek van erfgoed door de tijd ST. ELISABETH HOSTPITAAL
y heen.
NIEUWE GROEN STRUCTUUR IN DE VISIE 2018 De openstaande aanvraag voor een monumentale bescherming dient naar onze mening
per direct ingetrokken te worden, omdat zij de transformatie en herontwikkeling onnodig
compliceert, vertraagt en mogelijk daardoor onmogelijk maakt.
Het is onze directe en duidelijke aanbeveling derhalve om de aangevraagde 50000
monumentenbescherming per direct in te trekken. Deze bescherming dient pas waarde
te krijgen, indien zij na de voltooiing van de herontwikkeling en transformatie wordt
aangevraagd. ::::.”::::::: & 5%
MAP 111 d
HISTORIC| AREA OF WILLEMSTAD Coribbean Seo
49500 The boundpries of the different parts of ihe Nomination
(all 1n one)
=mmmm  lego] protection zone (Islond Development Pler] +/-173 ha.)
core| area (+/-86 ha.) The Islend Terrifory of Curaceo, N.A. 1996
buffbrzone (+/-87 heu The historic area of] Willemstad
Topographic basps anno 1989, parually upgraded (nov. 2009)
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MASTERPLAN SCHONCK, SCHUL & COMPAGNIE

SCHONCK, SCHUL & COMPAGNIE PROJECTONTWIKKELINGSADVIES BV IS DOOR HET BESTUUR VAN
DE STICHTING SINT ELISABETH FOUNDATION (SEF) UITGENODIGD OM EEN VRIJBLIJVENDE VISIE
IN DE VORM VAN EEN MASTERPLAN TE GEVEN IN HET KADER VAN HAAR PLANNEN VOOR DE
ONTWIKKELING EN TRANSFORMATIE VAN HET VOORMALIGE EN LEEGSTAANDE SINT ELISABETH
HOSPITAAL TE WILLEMSTAD CURACAO.

Basis was de planvoering zoals uitgewerkt het visiedocument uit juli 2018 opgesteld door
ProGaya in opdracht van SEF. Recentelijk is deze planvoering ook nader bestudeerd door
Arcadis en Boei in opdracht van het Nederlandse ministerie van OCW. Inhoudelijk gaan wij
dan ook niet uitputtend op deze visie in, omdat wij ons aansluiten bij de eindconclusie van
onze voorgangers dat deze businesscase, zowel qua programma, als financieel, onhaalbaar
is.

Dit Masterplan geeft toekomst aan het Sint Elisabeth Complex in financieel, bouwkundig en
functioneel opzicht. In de komende hoofdstukken zal hier nader uitleg aan gegeven worden.

Dit Masterplan is ook gestoeld op in feit dat er een revolutionaire wijziging wordt geforceerd
in de route die de passagiers van de cruiseschepen normaliter lopen. Het St. Elisabeth

Complex veroorzaakt een dominant alternatief in het olifantenpad wat toeristen gebruikelijk
bewandelen, want de Cruise toeristen worden door de architectuur en bestemming van
het Sint Elisabeth complex letterlijk opgezogen, aangetrokken, door dit aantrekkelijke en
spannende complex. Betrokken partijen moeten beseffen dat deze wijziging van route veel
tegenkrachten zal oproepen, want de beoogde route voor cruise toeristen zal met de wording
van dit Masterplan definitief wijzigen: de nieuwe route vanuit de cruise terminal zal derhalve
worden —> Sint Elisabeth Complex —> Breedestraat Otrobanda —> Pontjesbrug —> Punda
—> Pontjesbrug—> Riffort/Renaissance —> cruise terminal.

Uiteindelijk zal het resultaat zijn dat toeristen het St. Elisabeth Complex gaan bezoeken, wat
de voorgestelde functies financieel haalbaar maken, dat er een economische impuls in de
wijk Otrobanda wordt gegeven, omdat de natuurlijke weg naar Punda nu via de Breedestraat
loopt.

Voor u ligt een Masterplan dat Schonck, Schul & Compagnie Projectontwikkelingsadvies BV
graag uitbrengt aan het bestuur van de Stichting Sint Elisabeth Foundation (SEF) en overige
betrokken bij de totstandkoming van dit Masterplan.




LOCATIE

LOCATIE

DE LOCATIE VAN HET VOORMALIG SINT ELISABETH HOSPITAAL IS GELEGEN IN DE WIJK
OTROBANDA VAN WILLEMSTAD. AAN DE NOORDZI)DE IS DE LOCATIE GELEGEN IN EEN GEMENGD
GEBIED MET HET SINT THOMAS COLLEGE EN HET POLIKLINIEKGEBOUW (BEIDE GEBOUWEN ZIJN
EIGENDOM VAN HET LAND CURACAO) MET EEN TOEGANG VANUIT EN NAAR DE BREEDESTRAAT,
DE BELANGRIJKSTE WINKELSTRAAT VAN OTROBANDA.

Aan de Oostzijde is de locatie tegen de wijk Otrobanda ingebouwd en zijn bestaande
straten; Gravenstraat, Banjonetstraat, Gasthuisstraat en Zaantjessteeg geblokkeerd
middels afscheidingsmuren Aan de zuidzijde is de locatie gelegen aan de Pater
Euwensweg, de grens met het voormalige rifwater; het Rifgebied. Aan de Westzijde
grenst de locatie aan het nieuwgebouwde ziekenhuis van Curacao; Curacao Medical
Centre.

Volgens de verstrekte informatie omvat het complex een oppervlak van ca. 23.540 m” De
situering van de gebouwen is niet vastgelegd op de kadastrale kaarten en betrouwbare
andere tekeningen ontbreken. Voorde verdere planontwikkeling is een inmeting nodig
van zowel de situering als de indeling van de gebouwen, inclusief een hoogtemeting.




HET PROCES

SCHONCK, SCHUL & COMPAGNIE HEEFT MET HAAR TEAM, BESTAANDE UIT MR. CHARLOT
VAN BAARLE, EVY DE BAAR EN RICHARD SCHUL, NA EEN INTERNE KORTE VOORBEREIDING
VANAF ZONDAG 21 NOVEMBER TOT 28 NOVEMBER OP CURACAO GESPREKKEN GEVOERD
MET STAKEHOLDERS, BETROKKENEN, HET BESTUUR SEF, AMBTELIJKE BELEIDSMAKERS,
MAKELAARS, ARCHITECTEN, WIJKOPBOUWERS, POLITICI ETC. DE GEBOUWEN ZIJN UITVOERIG
BEKEKEN EN ER IS CONTEXT GEVONDEN MET OMLIGGENDE PERCELEN EN GEBOUWEN EN IN
HET BIJZONDER DE WIJK OTRABANDA EN HET RIFGEBIED.

Deze pressure cooker methodiek heeft er toe geleid dat wij thans een Masterplan
kunnen presenteren over de herontwikkeling en transformatie van het voormalige en
leegstaande Sint Elisabeth Hospitaal, wat naar onze overtuiging in basis leidt tot een
businesscase die zowel qua functioneel programma als financieel haalbaar is en ook
recht doet aan de basis ambities van SEF en het belang van Curacao dient, met name in
combinatie met de ontsluitingen en de daaruit voortvloeiende verbetering van de wijk
Otrabanda, alsmede de vergroting van het toeristisch belang en de daaruit voortvloeiende
economische impuls voor Curacao.

Zoals bekend is de bestudeerde casus geen eenvoudige opgave, naast de
schuldenproblematiek van SEF, is hier sprake van een leegstaand verouderd ziekenhuis
met een grote onderhoudsbehoefte en is het complex gesitueerd in een economisch-
sociaal zwakke wijk.

17

UITGANGSPUNTEN

De navolgende uitgangspunten zijn leidend in dit Masterplan
Behoud van het Sint Elisabeth Hospitaal als karakteristiek ensemble
De transformatie van een introvert complex naar een extrovert complex

Het Sint Thomas College wordt betrokken bij de totale herontwikkeling en
transformatie.

Creéren van verbindingen met de wijk Otrobanda waardoor het complex weer
een vitaal onderdeel wordt van de wijk

Het vinden van interne en intrinsieke financiéle bronnen, noodzakelijk voor deze
herontwikkeling en transformatie

Het simpelweg verkleinen van de onderliggende problematiek in de breedste zin
des woord

Het maken van een haalbare businesscase, zowel financieel als functioneel
De ambities van de SEF in relatie tot de mogelijkheden
Het Polikliniekgebouw is niet meegenomen in dit Masterplan, omdat de

amovering van dit bouwdeel naar onze mening de enige gewenste toekomst voor
dit bouwdeel is.




DE HUIDIGE SITIUATIE ALS BOUWKUNDIG COMPLEX

DE HUIDIGE SITUATIE BESTAAT UIT EEN SAMENSMELTING VAN BOUWDELEN UIT DIVERSE TIJDSPERIODEN

‘ Het oorspronkelijke kleine hospitaal 1850 - 1900

‘ De uitbreidingen om tot een echt hospitaal te komen 1901 - 1950

‘ De modernistische uitbreidingen van architect Ben Smit vanaf 1951

N\

Dominant zijn de tropen ziekenhuisgebouwen uit met name de bouwperiode 1900 tot 1935, welke “blauwe” dak-
pannen als gemeenschappelijk beeld hebben, welk beeld overigens ook past bij het oudere Sint Thomas College \/

op het voorterrein van het complex.

AN

Ook is de in de jaren 5o van de vorige eeuw toegevoegde bebouwing aan de hand van de Architect Ben Smit
dominant in de beleving. Deze uitbreidingen betreffen met name het laboratoriumgebouw op het voorter-
rein van het complex en het keukengebouw en de grote uitbreiding voor de kraam- en kinderafdeling aan de

Zuidzijde van het complex.

1950>

1900-1950

BOUWPERIODES

1850-1900




OPLOSSINGEN

WE HEBBEN EEN DAT PROBLEEM WAT WE GAAN VERKLEINEN, DOOR
MIDDEL VAN HET AMOVEREN, HET SLOPEN VAN GEBOUWEN EN/OF
BOUWDELEN.

Een gevatte volzin waar alle waarheid achter zit, omdat de kosten
van transformatie in zijn algemeenheid altijd veel hoger zijn
dan van nieuwbouw. Transformatie kosten worden bovendien
exponentieel hoger, wanneer het te transformeren bouwdeel
geen talent of intrinsieke kwaliteit heeft.

Dit laatste geldt in casu voor het voormalige laboratoriumgebouw
en de keuken aan de hand van architect Ben Smit, leuke gebouwen,
maar in feite ongeschikt voor een succesvolle transformatie. Ook
het rontgengebouw wordt door deze ongeschiktheid direct voor
sloop voorgedragen.

Andere argumenten voor het amoveren van gebouwen en/
of bouwdelen; zijn het creéren van ruimte, orde, structuur en
symmetrie.

Voorbeelden hiervan zijn het amoveren van de bebouwing in de
binnenplaatsen, het slopen van de aanbouw bij de entree en het
amoveren van losstaande bergingen en technische ruimten.

Ook aanzicht, doorzicht, zichtlijnen, verbinding en belevingswaarde
zijn argumenten om tot sloop over te gaan. Dit geldt voor het
Keukengebouw; dat een zichtlijn vanuit de Cruise Terminal op de

doorgang door het gebouw naar Otrobanda legitimeert, naast
het kostenargument, het besluit om dit gebouw te slopen. Het
weghalen van het tussenlid met de verbindingsgangen tussen het
“oude” hospitaal en het Ben Smit Gebouw, zorgt ervoor dat er een
volledig vrijstaand gebouw komt te staan, wat zich in aanzicht
volledig losmaakt van het ziekenhuis en daardoor als eigen
entiteit zo ook makkelijker voor een volledig nieuwe functie te
bestemmen is.

Ook het amoveren van een pregnant bouwdeel van het Sint
Thomas College heeft gegronde argumenten. Buiten het feit dat
de bouwkundige staat als dramatisch te karakteriseren is en de
monumentale waarde laag is, is het ruimtelijk argument gelegen
in het in zicht brengen van de monumentale symmetrisch entree
van het hospitaal, maar vooral gelegen in de te creéren doorzicht
richting de Cruise Terminal, een van de hoofddragers in dit
Masterplan.

Ook de ontwikkeling en transformatie naar overwegend
wonen in het St. Thomas College krijgt zo meer potentie. Het
appartementengebouw achter het Ben Smit Gebouw is ondanks
haar nog redelijke technische staat ongeschikt gesitueerd, omdat
het verbindingen naar de wijk Otrobanda blokkeert en zo ook
de functionele creatie van nieuwbouw in potentie onmogelijk,
respectievelijk zeer moeilijk, maakt.

20

De Polikliniek

Het St. Thomas College

Het St. Elisabeth Hospitaal

Ben Smit Gebouw

21
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“ KENMERKEND VOOR HET ST. ELISABETH HOSPITAAL ZOWEL ALS HET
ST. THOMAS COLLEGE ZIJN DE “BLAUWE” OF ZWARTE DAKPANNEN "
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BOVENAANLZICHT ST. ELISABETH HOSPITAAL
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BOVENAANZICHT ST. ELISABETH HOSPITAAL IN 3D A Nl BOVENAANZICHT ST. ELISABETH HOSPITAAL IN 3D
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ARCHITECT BEN SMIT

ARCHITECT BEN SMIT (AMSTERDAM 1922 -2020) WAS EEN EXPONENT
VAN HET ZOGENOEMDE NIEUWE BOUWEN OF DE MODERNE BEWEGING,
EEN INTERNATIONALE ARCHITECTUURSTROMING UIT DE JAREN 20-
60 VAN DE 20E EEUW. ANDERS DAN ZIJN COLLEGA’S UIT NEDERLAND
HAALDE HIJ ZIJN INSPIRATIE MEER UIT DE BRAZILIAANSE SCHOOL,
HET TROPISCH MODERNISME UIT LATIJNS AMERIKA. ZIJN GEBOUWEN
KENMERKTEN ZICH DOOR HUN HELDERE EN FUNCTIONELE INDELING
EN STRAKKE UITERLIJK IN BETON, SOMS GECOMBINEERD MET LICHTE
STALEN KOLOMMEN. IN DE GEVELS WERDEN VAAK VERTICALE
LAMELLEN GEBRUIKT OM HET DAGLICHT EN DE NATUURLIKE
VENTILATIE TEKUNNEN REGULEREN. DE KLIMAATBEWUSTEONTWERP- | i o 1 [T
PRINCIPES GAVEN AAN ZIJN GEBOUWEN EEN VANZELFSPREKEND e S Mmlfu Jﬂl'_Jm
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Ben Smit werd in 1922 te Amsterdam geboren en week tijdens
de Tweede Wereldoorlog, na zijn architectuurstudie aan de
Koninklijke Academie voor Schone Kunsten in Antwerpen en de
Ecole des Beaux-Arts in Lyon, uit naar Jamaica. Op uitnodiging
van ir. G. Schoorl die hij daar ontmoette kwam hij twee jaar later
naar Curacao voor een baan bij het Departement van Openbare
Werken. Na een dienstverband van drie jaar vestigde hij reeds
op 24 jarige leeftijd zijn eigen architectenbureau. In 1950 werd
hij partner van Cornelis (Kees) Bakker, de eerste professioneel
opgeleide Nederlandse architect die zich in 1939 op Curacao : i " b . ~ T 4 e, - ! ——— e
vestigde. | sy R e S— - A Sl : i_ I 1 LR H (I
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Tijdens de jaren veertig tot zestig waren Kees Bakker (architect - . S - - : i b | . | i .
van de kapel in het Sint Elisabeth Hospitaal) en Ben Smit de twee S ~— —_— o i TN : : ity e —— v 5
belangrijkste architecten van het eiland Curacao. Het lukte hen - . ] = il EERT JILLLLEL : < - = ' =
om een groot aantal architectonische monumenten van hoge '
kwaliteit te creéren.

Zijn ontwerp voor de kinder- en kraamafdeling is natuurlijk een
van de hoogtepunten uit het oeuvre van Ben Smit; het strakke
uiterlijk in beton, de verticale lamellen om daglicht en natuurlijke
ventilatie te kunnen reguleren en het gebruikte betonnen
gevelraster zijn die elementen die dit gebouw zo monumentaal
maken, zeker nadat het losgemaakt is van het Sint Elisabeth
Hospitaal.
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NOODZAKELIJKE WAARDE - CREATIE

WAARDE - CREATIE DOOR BENUTTING VAN INTERNE INTRINSIEKE BRONNEN.

DE GEWENSTE BOUWLOCATIE AAN DE PATER EUWENSWEG LEIDT
TOT EEN ZEER INTERESSANTE WAARDECREATIE, HET BETREFT HIER
EEN ZICHTLOCATIE EN DE LOCATIE LEENT ZICH JUIST OM HIER EEN
HOOGTE ELEMENT TE PROJECTEREN, WAT LEIDT TOT EEN HOGERE
GRONDWAARDE EN BOVENDIEN, ZEKER BIJ EEN MODERNE
HOOGWAARDIGE VORMGEVING ZAL VERWORDEN TOT EEN BAKEN
VAN AANTREKKINGSKRACHT VOOR HET COMPLEX EN TEKENEND
KAN ZIJN VOOR DE VITALITEIT EN AMBITIE VAN CURACAO.

De overige nieuwbouwlocaties zijn het gevolg van diverse
achterliggende argumenten en maken een efficiéntieslag
mogelijk met betrekking tot de gewenste huisvesting van
specifieke doelgroepen, zoals bijvoorbeeld ouderen en/of
zorgbehoeftigen. Uiteindelijk kunnen deze locaties autonoom
ontwikkeld worden en ook verkocht worden aan marktpartijen.

In het kader van de haalbaarheid van de businesscase is het
bovendien mogelijk om gebouwen en/of bouwdelen, na
transformatie, maarevenwel ook mogelijk voorde transformatie,
te verkopen, denk hierbij aan het vrijstaande Ben Smit gebouw,

de tot horeca bestemde bouwdelen, het geprojecteerde
“tropenhotel” en overige te separeren bouwdelen. Verkoop
leidt tot directe liquiditeit en kan zodoende de noodzakelijke
financiering eenvoudiger maken.

Natuurlijk, bijverkoop van autonoom te ontwikkelen nieuwbouw
locaties en autonome bouwdelen en/of gebouwen, dienen deze
onderdelen onderworpen te zijn aan de eisen en regels van
de totale gewenste ontwikkeling. Want het succes van deze
transformatie en herontwikkeling is gelegen in een centrale
regie, een vastgesteld beeld- en kwaliteitsplan en een statuut
van voorschriften en verplichtingen waarmee de noodzakelijke
bescherming van het complex met haar achterliggende visie,
samenhang en integraliteit wordt gewaarborgd.

Hiertoe zal in een vroegtijdig stadium een protocol met
kernwaarden, voorschriften, eisen, methodieken, kwaliteiten
en ambities moeten worden opgesteld, wat ook een bestuurlijke
daadkracht van de organisatie vergt.
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“ DE DOORSNEDE GEEFT DE OPLOSSING VOOR HET
PARKEREN EN HET NIEUWE AANZICHT MET ALS
THEMA DE KADEWAND NAAR HET RIFGEBIED ”
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HUIDIGE VOORKANT

NIEUWE VOORKANT

DE ACHTERKANT WORDT DE VOORKANT

HET AANZICHT VANAF DE PATER EUWENSWEG WAS ALTIJD HET ZICHT OP DE ACHTERKANT VAN
HET COMPLEX. DIT VERANDERT VOLLEDIG MIDDELS DIT MASTERPLAN, WANT DE RIFZIJDE VAN HET
COMPLEX WORDT DE VOORKANT, EN NIET ZO MAAR EEN VOORKANT!

De voorkant van het voormalige Sint Elisabeth Hospitaal bestaat uit vier thema’s

De nieuwbouw locatie bestemd voor hoogbouw
Het getransformeerde Sint Elisabeth Hospitaal
Het vrijstaande Ben Smit Gebouw

De parkeergarage

BwN S

De parkeergarage ontstaat door het hele vrije gebied aan de Pater Euwensweg te bedekken
met een structuur van stalen rooster werk, wat de auto’s volledig uit het zicht neemt. Dit
is een simpele constructie met een basale materialisatie die in massa reflecteerde aan het
thema van een walkant naar het Rifgebied toe. De parkeergarage gaat in aanzicht en beleving
zorgen dat het totale gebied strak gezet wordt, het wordt ook het verbindende element in
de verbinding van alle losse bouwdelen en/of gebouwen.

Er komen twee entrees voor auto’s, als mede twee monumentale trap-entrees met
hellingbanen; een entree naar de poortdoorgang in het voormalige hospitaal en de tweede
entree naar het spectaculaire vrijstaande Ben Smit Gebouw.

In feite krijgt het hele complex een modern aanzicht en een nieuw elan, waardoor de iconische
gebouwen beter tot hun recht gaan komen en de hele transformatie en herontwikkeling kan
verworden tot een eclatant succes.
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DE STOFZUIGERWERKING

CURACAO PORTS VERWACHT CA. 1 MILJOEN CRUISE TOERISTEN
IN 2022, EXCLUSIEF COVID-19 BEPERKINGEN. DUIDELIJK IS DAT
DE CRUISE TOERIST BINNEN DE CA. 1.3 MILJOEN TOERISTEN EEN
MAJEURE GROEP VORMT, DIE VAAK MAAR EEN OF TWEE DAGDELEN
OP CURACAO VERBLIJVEN.

Vanaf de Cruise Terminal is er geen aantrekkelijke route of
bereikbaarheid naar de wijk Otrobanda, bovendien geldt er vaak
een negatief locatie advies. Cruise toeristen lopen derhalve de
gebruikelijke route richting het Riffort, nemen de Pontjesbrug,
bezoeken Punda en keren via dezelfde route weer terug.

Dit willen we uitbreiden en breder maken in het belang van
Curacao, vandaar dat dit Masterplan gestoeld is op het feit dat
er een revolutionaire wijziging wordt geforceerd in de route die
de passagiers van de cruiseschepen normaliter lopen.

Het Sint Elisabeth Complex veroorzaakt een dominant
alternatief in het “olifanten pad” wat toeristen gebruikelijk
bewandelen, want de Cruise toeristen worden door de
architectuur en bestemming van het Sint Elisabeth Complex

letterlijk opgezogen, en aangetrokken, door dit aantrekkelijke
en spannende Complex.

Betrokken partijen moeten beseffen dat deze wijziging van
route veel tegenkrachten zal oproepen, want de beoogde route
voor cruise toeristen zal met de wording van dit Masterplan
definitief wijzigen: de nieuwe route vanuit de cruise terminal zal
derhalve worden —> Sint Elisabeth Complex —> Breedestraat
Otrobanda —> Pontjesbrug —> Punda —> Pontjesbrug—>
Riffort/Renaissance —> cruise terminal.

Het uiteindelijk resultaat zal zijn dat toeristen beter verdeeld
worden over de historische binnenstad van Willemstad, een
eerlijkere verdeling van inkomsten en een verbreding van
het historische en economisch belang van Curacao. Daarbij
wordt natuurlijk het 1e top museum van het Caribisch gebied
gevestigd in een iconisch gebouw.
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PROGRAMMERING

IN DE BUSINESSCASE ZIJN MET NAME BESTEMMINGEN GEZOCHT DIE MINDER
GECOMPLICEERD FINANCIEEL OF BOUWKUNDIG GEEFFECTUEERD KUNNEN WORDEN,
ANDERZIJDS IS GEKOZEN VOOR PROGRAMMATIE DIE OTROBANDA EN CURACAO
ECONOMISCHE IMPULSEN KUNNEN GEVEN. IN DE KEUZE VAN TOEWIJZING PER PLAN
DEEL IN DE PROGRAMMERING IS DE INTRINSIEKE EN BOUWKUNDIGE SITUATIE VAN
DE GEBOUWEN EN/OF BOUWDELEN LEIDEND GEWEEST.

De Kapel wordt volledig verzelfstandigd en is bereikbaar via een voetpad op
het het dak van de parkeergarage.

Het vrijstaande Ben Smit Gebouw wordt in basis bestemd voor de vestiging
van een dependance van een internationaal bekend museum, de ambitie
bestaat om dit iconische gebouw te bestemmen voor het internationale
museum van het Caribisch gebied. Anderzijds is dit gebouw ook goed te
bestemmen als Corparate Building voor bedrijven of overheid. De ambitie is
echter museum omdat dat voor cruise toeristen een unieke aantrekkingskracht
heeft.

Het door middel van de poortdoorgang feitelijk gescheiden 1e grote bouwdeel
met haar grote binnenplaats wordt bestemd voor de vestiging van een hotel in
tropenstijl, de binnenplaats wordt uitgevoerd als een binnentuin met zwembad
waar alle hotelkamers omheen zijn gesitueerd.

De begane grond van het middendeel van het voormalige Sint Elisabeth
Hospitaal met de monumentale entree wordt bestemd voor Horeca; een Grand
Café met terrassen in de monumentale entree, restaurant en zaal faciliteiten,
mede ook gericht op het naastgelegen Tropenhotel. De verdiepingen worden
in basis bestemd tot variabele kleinschalige kantoorruimte.

Ook de kapel van het St. Thomas College, waarbij wordt geadviseerd om hoogte
in het pand te maken door de huidige vervallen vloer van de 1e verdieping niet
te vervangen, krijgt de bestemming Horeca met terrassen.

Zowel het St. Thomas College als de haakse vleugel met klokkentoren op het
hoofdgebouw van het Sint Elisabeth Hospitaal krijgt de bestemming wonen,
omdat maatvoering en situering deze ruimten goed laten transformeren. Met
betrekking tot het Thomas College wordt geadviseerd dit gebouw horizontaal
in appartementen te transformeren, terwijl de haakse vleugel zich beter voor
een verticale splitsing leent.
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O AFSLUITING & CONCLUSIE

MET VEEL PLEZIER EN INTERESSE HEBBEN WI) GEWERKT AAN DIT MASTERPLAN
VOOR DE TRANSFORMATIE EN HERONTWIKKELING VAN HET SINT ELISABETH
HOSPITAAL COMPLEX. EEN HAALBAAR MASTERPLAN, FINANCIEEL, BOUWKUNDIG
EN FUNCTIONEEL. MAAR BOVENAL EEN GOEDE KANS VOOR DE WIJK OTROBANDA
EN HET TOERISME IN HET ALGEMEEN VAN CURACAO, WANNEER MEN
DAADWERKELIJK UITVOERING AAN DIT TOTALE MASTERPLAN GEEFT.

De oplossing van de meest complexe problemen is vaak te vinden in
simpel- en helderheid. Dit moet met een klare lijn worden uitgevoerd en
dat vergt durf en leiderschap, omdat er altijd invloeden aanwezig zijn die
willen knibbelen en marchanderen aan de gestelde uitgangspunten. Durf
en leiderschap zal beloond worden, als dit Masterplan ongeschonden wordt
uitgevoerd, want het zal de wijk Otrobanda volledig in positieve zin gaan
veranderen en daarmee ook de economie van Curacao.

Alvorens te kunnen starten met de uitwerking van dit Masterplan zal er in
financieel opzicht schoonschip gemaakt moeten worden. De schuldenpositie
van de Stichting Sint Elisabeth Foundation groot ad. ca. 77 mio NAF, staat in
geen enkel verband met de vastgoedwaarde.

In de hele casus zal er eerst een schuldeisersakkoord moeten worden bereikt
met de Stichting Sint Elisabeth Foundation, anders kan er geen werkkapitaal
worden aangetrokken, kan er geen organisatie worden opgebouwd en
vervagen ambities tot louter dromen.

De oplossing van dit probleem kan overigens eenvoudig, snel en
ongecompliceerd worden bereikt onder de medewerking van het Algemeen
Pensioenfonds van Curacao, aangezien zij een hypotheekrecht hebben op
de onroerende zaak.
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De Sint Elisabeth Foundation verkoopt louter haar vastgoed aan een door
haar nieuw op te richten professionele ontwikkelingsvennootschap. Op haar
balans heeft de Sint Elisabeth Foundation dan enerzijds haar bestaande
schulden en anderzijds een 100% deelneming in een vennootschap die
eigenaar van het vastgoed is. Vervolgens dient zij met alle schuldeisers tot
een schuldeisersakkoord te komen, waarin schulden worden vervangen
door aandelen in deze professionele ontwikkelingsvennootschap.

Derhalve zal na het te bereiken schuldeisersakkoord het aandelenkapitaal
verdeeld zijn tussen de schuldeisers en de Sint Elisabeth Foundation. Wij
adviseren overigens ook om het Sint Thomas College spoedig in deze
vennootschap in te brengen.

Een professionele ontwikkelingsvennootschap is onontbeerlijk bij de
transformatie en herontwikkeling van dit project en het maakt schoonschip
met hetverleden. Toezichtvindt plaats middels een Raad van Commissarissen
en natuurlijk via de jaarlijkse Algemene Aandeelhouders Vergadering.

Duidelijke aanbevelingen: eerst met realiteitszin de problemen bezien

en daarna komen tot een definitieve oplossing, vervolgens moet er een
professionele projectorganisatie worden opgericht.

No sende lus na kas di otro i laga di bo sukd

Richard L.I.LE.M. Schul




Richard Schul
CEO

HET TEAM

HET TEAM VAN SS&C VASTGOED- EN PROJECTONTWIKKELINGSADVIES BESTAAT
UIT EEN GROEP PROFESSIONALS MET VERSCHILLENDE ACHTERGRONDEN EN
LEEFTIJDEN, MAAR MET EEN GEMEENSCHAPPELIJKE PASSIE: HET MOOIER MAKEN
VANDEBEBOUWDEOMGEVINGOMONSHEENENDATOPEEN GEHEELEIGENWIJZE.

Gebaande paden bewandelen moeten anderen doen,
wij zoeken de weg omhoog langs de beste route, vaak
niet de makkelijkste, soms avontuurlijk, maar  altijd
doelbewust, gedreven en creatief. Niet voor niets prijkt in onze
ontvangsthal onder de raket van Kuifje de spreuk: “Nil volentibus
arduum” (Niet is onmogelijk voor hen die willen). De combinatie van deze
factoren zorgt ervoor dat we niet stilzitten en afwachten, maar proactief
en offensief te werk gaan. Voor ons is deze, schijnbaar ongebruikelijke,
wijze van werken een natuurlijke invulling van onze mentaliteit.

Een plek waar mensen zich thuis, prettig en veilig voelen. Dat typeert een
goede leefomgeving. D3ar is het plezierig om te wonen, om te zijn. Het
creéren van zo'n leefomgeving is voor ons altijd het uitgangspunt. We
voelen ons verantwoordelijk voor de maatschappelijke ontwikkelingen in
onze omgeving en willen daarom graag een positieve bijdrage leveren aan
de totstandkoming van een duurzame en een tot in de detail vormgegeven
leefomgeving. Bij de vastgoedontwikkeling werken wij vanuit de visie:

“Respect voor het verleden,besef van het heden en vizier op de toekomst”.
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Het kwalitatieve vastgoed dat wij ontwikkelen, moet aantrekkelijk
zijn én blijven, ook voor volgende generaties. Al onze mensen zijn
gedreven ‘vakidioten” met passie voor ons werk. Met bezieling
willen we scoren voor onze cliénten. Ons pand weerspiegelt de
persoonlijkheid van onze onderneming. Op een locatie midden in de
samenleving, op een kruispunt van twee levensaders van de
stad, biedt de spectaculair verbouwde Fatimakerk ons een uniek
onderkomen. Het herinnert ons elke dag aan “het respect voor het
verleden, met haar invulling voor het heden en de toekomst; waarom
we dit werk zo leuk vinden en waarom we het zo vol overgave doen”.

We zien het als onze missie om onze relaties op een professionele en
gedreven manier van dienst te zijn met vastgoedontwikkeling. Of u nu
een grondeigenaar bent, investeerder, belegger, woningbouwcorporatie,
ontwikkelaar of anderszins, en u heeft een vastgoedopgave, wij streven
naar een goede samenwerking voor de lange termijn met begrip en
respect voor elkaars verantwoordelijkheden. Een samenwerking altijd
gebaseerd op basis van ambitie, om binnen de mogelijkheden het beste
te realiseren, wij gaan nooit voor een zes maar voor minimaal een acht.

Voelt u vrij om met ons het gesprek aan te gaan, u bent meer dan welkom!




Evy de Baar Charlot van Baarke Coen Plompen JP Brinkman

Directie Assistent - Projectleider Bedrijfsjurist Directeur Bouw & Ontwikkeling Business Development Manager

Pieter van der Horst Richard van der Klein Bas Korving Daniel Grobecker

Vastgoed | Projectontwikkelaar Bouwkundig | Projectontwikkelaar Register Makelaar Taxateur Adviseur Bouwkunde & Architectuur
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Brigitte Walet

Bouwkundig Projectontwikkelaar

Robin Davidse

Projectontwikkelaar

Buddy van der Heijden
Vastgoed | Projectontwikkelaar

Stijn van raak

Projectontwikkelaar

John Wirken Paul Dolné
Controller Controller

Tanneke van Spaendonck Isabella Siemons

Office Manager Marketing & Communicatie Manager
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Schonck, Schul & Compagnie
Projectontwikkelingadvies
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Visuals by Cas Aalbers & Dali Lourens
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