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1. Inleiding

11 Achtergrond en vraagstelling

De gemeente Dordrecht is eigenaar van het Werfje, gelegen in een stadspark Merwestein. In
dit gebouw werd veel van het gereedschap gestald dat nodig was voor het onderhoud van het
park.

Het Werfje is gerealiseerd na de Tweede Wereldoorlog, waar na het bombardement het park
Merwestein een tijd gesloten was voor herstelwerkzaamheden. Onderdeel van deze
herstelwerkzaamheden was de bouw van een ‘bergplaats en schaftlokaal’. Dit gebouwtje, wat
in de volksmond tegenwoordig ‘het Werfje’ wordt genoemd, heeft sindsdien een functie in het
kader van het beheer van het park Merwestein.

Cluster Wijken (voorheen afdeling Stadsbeheer) van de gemeente Dordrecht gebruikt het
pand thans als leegstandsbeheer. Het Werfje dient voor hen als opslag van het meest gebruikte
gereedschap. Daarnaast is het een uitvalsbasis voor het onderhoudspersoneel van het park.
Het terrein rondom het gebouw wordt gebruikt voor tijdelijke opslag van bijvoorbeeld af te
voeren snoeisel.

Het Werfje is een gemeentelijk monument. Voor de gemeente Dordrecht heeft het gebouw
geen functie of betekenis meerin het kader van een te realiseren beleidsdoelstelling, waardoor
het op de dispositielijst is geplaatst. Voor de meeste van dit soort gebouwen start de gemeente
een openbare verkoopprocedure, maar het Werfje vraagt om een andere aanpak. Het
toekomstig gebruik ligt gevoelig bij diverse omwonenden, het gebouw heeft een bijzondere
achtergrond en het park Merwestein heeft een waardevolle status en rol voor de stad.

U heeft aangegeven dat er enkele organisaties zijn die, zonder dat het Werfje formeel te koop
heeft gestaan, belangstelling hebben getoond voor een toekomstige exploitatie. Dit betreft:
- de naastgelegen school Mihring, welke het Werfje zou willen betrekken bij de school
door hier een peuterspeelzaal en kinderdagverblijf te vestigen;
- de in Dordrecht bekende horeca ondernemer van Nobel's Brood, welke het gebouw
zou willen exploiteren als lichte horeca;
- een Kunst & Cultuurcentrum dat zich zou willen vestigen in het Werfje, aangezien hun
overeenkomst in de Dordrechtse Biesboschhal op korte termijn verloopt;
- Stichting Park Merwestein heeft interesse om het gebouw in de toekomst te
exploiteren, met een invulling die in lijn ligt met het huidige gebruik.

De gemeente Dordrecht heeft behoefte aan een procesgericht haalbaarheidsonderzoek,
waarin BOEi in de vorm van integrale sessies in overleg gaat met de geinteresseerde partijen.
Naar aanleiding van de sessies brengt BOEi de kansen en risico’s in beeld voor deze
initiatieven. Op basis daarvan wordt een advies uitgebracht aan gemeente betreffende het
proces en de uitgangspunten/voorwaarden voor verhuur dan wel vervreemding.



1.2 Plan van aanpak

In het procesonderzoek worden op hoofdlijnen de volgende stappen doorlopen:

Inventarisatie

A. Bespreken en afbakenen opgave

Het onderzoek start met een bespreking en afbakening van de opdracht. In dit overleg zijn ook
twee wethouders vertegenwoordigd.

B. Opstellen beoordelingsmatrix
In overleg met de gemeente stelt BOEi een beoordelingsmatrix op, om de initiatieven te
kunnen beoordelen.

C. Ophalen informatie potentiéle gebruikers
BOEi stelt een Formulier Planpresentatie op. Op basis van dit formulier wordt op een
eenduidige en vergelijkbare wijze informatie over ieder initiatief opgehaald.

D. Sessies

BOEi belegt in een viertal sessies met de potentiéle gebruikers. De insteek is om iedere
potentiéle gebruiker zijn of haar initiatief te laten presenteren. BOEi zet haar expertise en
ervaring in om de voornemens vorm te geven en in te passen in het gebouw, zodat na afloop
van iedere sessie het initiatief voldoende concreet is gemaakt om te kunnen beoordelen.

E. Beoordeling op sterkten, zwakten, kansen, risico’s
Op basis van de sessie en een nabespreking wordt per initiatief de sterkten, zwakten, kansen,
risico’s in beeld gebracht.

F. Advies over vervolg

Ten slotte wordt advies gegeven over hoe het vervolg in te steken, gebaseerd op de resultaten
van de analyse. De kansen en risico’s van een verhuur, verkoop, meervoudig of onderhands
worden in beeld gebracht.

1.3  Uitgangspunten

Voor dit onderzoek zijn de volgende uitgangspunten afgesproken, in overleg met de gemeente
Dordrecht:

- Alleen de in december geldende/actuele initiatieven worden meegenomen in het
onderzoek.

- De rol van Stichting Park Merwestein is tweeledig: de stichting wordt gevraagd om
vragen in te dienen voor de enquéte en wordt tevens beschouwd als één van de
potentiéle eindgebruikers van het Werfje.

- Het onderzoek wordt in concept opgeleverd eind februari 2021.



1.4 Opbouw rapport

Het volgende hoofdstuk begint met een beschrijving van de omgeving van het Werfje. Ook een
korte beschrijving van het gebouw komt aan de orde.

Het derde hoofdstuk weergeeft het beoordelingskader voor de gepresenteerde initiatieven,
waarin duidelijk wordt wat de gemeente (globaal) ambieert op deze plek en met welke factoren
rekening gehouden dient te worden.

Eén van de belangrijke criteria is dat het initiatief kan rekenen op draagvlak vanuit de omgeving.
Om het draagvlak te peilen is een enquéte uitgezet onder omwonenden. Een samenvatting van
de resultaten wordt gegeven in hoofdstuk 4.

In hoofdstuk 5 worden de vier initiatieven beschreven. Daarop volgt in hetzelfde hoofdstuk
een beoordeling van de sterkten, zwakten, kansen en risico’s per initiatief.

Vervolgens wordt in hoofdstuk 6 beschreven of er aanvullende c.q. alternatieve functies
denkbaar zijn voor een toekomstige exploitatie van het gebouw, welke niet naar voren komen
uit de vier gepresenteerde initiatieven.

De conclusies en aanbevelingen op basis van onderhavig onderzoek treft u aan in hoofdstuk 8.
Daarin wordt tevens geadviseerd hoe het vervolg in te steken, mede in relatie tot verkoop,
verhuur, openbare selectie of onderhandse selectie.
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2. Object en locatie

2.1 Locatie

Het Werfje ligt ten zuidoosten van het historische centrum van Dordrecht. Het ligt in een
overwegend stedelijke omgeving, in de 19e-eeuwse “Schil van Dordrecht”. Het ligt in een
schakelgebied tussen het centrum met veel voorzieningen en een woongebied met 19e- en
begin 20e-eeuwse geschakelde herenhuizen. Waar de westelijke schil een meer functionele
betekenis heeft, kenmerkt de oostelijke schil (met het Werfje) zich meer als woongebied met
kleine voorzieningen op buurtniveau.

Per auto is de locatie redelijk bereikbaar via de A16 (Rotterdam - Antwerpen) en via de N3: de
randweg van Dordrecht. De loopafstand vanaf het centraal station is 750 meter (circa 10
minuten).
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Figuur 1: ligging van het Werfje (blauw omcirkeld) in Dordrecht (bron: ArcGIS, 2021)
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Figuur 2: ligging van het Werf/'e (;wart omkaderd) ten opzichte van het Park Merwe;tein (bron: ArcGIS, 2021)
Het Werfje ligt op de zuidwestelijke hoek van het stadspark Merwestein. Het park is van grote
cultuurhistorische en stedenbouwkundige waarde. De cultuurhistorische waarde zit
voornamelijk in de 19e-eeuwse waterpartijen en de historische lanen- en padenstructuur.
Daarnaast zijn rijke soorten aan groen aanwezig, welke in lijn ligt met de oude beplanting van
de voormalige buitenplaats. Enige rechte waterlopen langs de grenzen van het park zijn relicten
van vroegere perceelscheidingen.’

In het park ligt tevens de oorspronkelijke parkwachterswoning, gebouwd omstreeks 1852.

Het Werfje is bereikbaar vanuit het voor auto’s doodlopende Berckepad (1) en via de
wandelpaden het park (2). Het park Merwestein sluit dagelijks bij zonsondergang. De exacte
sluitingstijd is dus afhankelijk van het seizoen. De openingstijden van het park en het Werfje
zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden.

Het Werfje grenst met de achterzijde (zuiden) aan een bestaand schoolgebouw: School
Muhring. Dit is een school in het primair onderwijs. De ontsluiting van dit gebouw vindt plaats
aan de zuidzijde (3) - in de omgeving van het Werfje leidt dit op geen enkele manier tot
overlast. Aan deze zuidzijde ligt tevens het schoolplein.

Op het kleinschalige buitenterrein van het Werfje kunnen circa vijf auto’s parkeren. Naast deze
gelegenheid is geen parkeerruimte voor (gebruik van) het Werfje in de omgeving gereserveerd.
Er is geen duidelijk beeld over de eventuele overcapaciteit ten aanzien van
parkeermogelijkheden.

' Bron: Bestemmingsplan “Schil”, gemeente Dordrecht, vastgesteld 2012-03-27
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2.2  Object
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Objectinformatie

Het Werfje is gebouwd in 1946. Het is opgetrokken als een rechthoekig gebouwtje onder een
zadeldak. Aan de buitenkant is er vrijwel niets veranderd sinds de bouw in 1946. Alleen de
indeling van de begane grond is veranderd in de late twintigste eeuw. In hoofdopzet, structuur,
en verschijningsvorm is het Werfje gaaf gebleven en heeft daarom hoge algemene
monumentwaarde conform het bouwhistorisch onderzoek uit 2017.” De houten schuur aan de
zijkant heeft geen uitzonderlijke vorm, uitvoering, materialisatie of betekenis en is van recente
datum en heeft daarom geen monumentwaarde.

2 gemeente Dordrecht (2017), Bouwhistorische Opname van Het Werfje
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Figuur 3: plattegrond van de begane grond (bron: gemeente Dordrecht, bouwhistorische opname, 2017)

Oppervlakte
Het Werfje is een betrekkelijk klein gebouw. Conform een NEN2590 meting zijn de
oppervlakten van het gebouw als volgt:
- Bruto Vloeroppervlak: 167.91m-
- Verhuurbaar Vloeroppervlak: 156.11m:-
De eerste verdieping is daarin niet meegenomen.

Naar perspectief van BOEi kan de eerste verdieping in de huidige staat uitsluitend gebruikt
worden voor niet-persoonsgebonden gebruik, bijvoorbeeld opslag van materialen. Dit in
verband met de zeer beperkte vrije hoogte, de bestaande spanten die een looproute
beperken, het feit dat er maar één trap is (brandveiligheid) en de zeer beperkte
daglichttoetreding.

Bouwtechnische staat

De algemene bevindingen van BOEi in relatie tot de bouwtechnische staat is dat het casco in
redelijk goede staat verkeert. Op basis van een meerjaren onderhoudsplan met betrekkelijk
beperkte kosten is het casco in goede staat te houden. De voornaamste onderhoudskosten
gaan naar metselwerk en schilderwerk. Er zijn geen ernstige gebreken aangetroffen aan het
casco.

Met betrekking tot de binnenzijde van het gebouw merkt BOEi op dat het interieur
afgeschreven is. Bij herbestemming (en dus functieverandering) zal een groot deel van de
inbouw vervangen moeten worden ten behoeve van een goede (en veilige) bedrijfsvoering in
de toekomst.

n
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3. Beoordelingskader

3.1  Totstandkoming criteria

De beoordelingscriteria zijn basis om de gepresenteerde initiatieven te beoordelen, en bieden
dus een kapstok voor de SWOT analyse.

Het volgende beleid ligt hieraan ten grondslag:

- Visie op Park Merwestein;

- Vastgoednota 2016-2018;

- Bouwhistorisch onderzoek 2017;
Daarnaast zijn andere tenders/verkoopprocedures gebruikt om inspiratie op te doen voor de
te formuleren beoordelingscriteria.

Dit leidt tot de criteria zoals opgenomen in de matrix van paragraaf 3.2. De criteria zijn niet
uitputtend; zij bieden slechts een weergave van de belangrijkste aspecten om te kunnen
beoordelen of een initiatief 1) realistisch en toekomstbestendig is, 2) of deze past in dit gebouw
en de omgeving, en 3) of deze aansluit op de waarden van het park.

De SWOT analyse is gebaseerd op het doel dat de herbestemming dus recht doet aan het
gebouw en de omgeving. De analyse is niet beredeneerd vanuit een specifieke
belanghebbende (bijvoorbeeld de gemeente, een exploitant of een omwonende).

De beoordelingsfactoren zijn niet bestuurlijk en/of politiek vastgesteld. Er kunnen derhalve
geen rechten aan de criteria noch de beoordeling worden ontleend. Dit betekent dat bij een
besluit over verkoop of verhuur, dan wel een verkoopprocedure of onderhandse verkoop,
afwijkende criteria kunnen worden opgesteld.

3.2 Matrix

Onderstaande criteria, meetfactoren en weging is in overleg met de ambtelijk projectleider
overeen gekomen.

Beoordelingscriteria Indicatoren Weging

Vastgoed
- aantasting cultuurhistorische waarden gebouw
ingrepen aan het monument (kwalitatief); zwaar
- toevoeging extra gebouwdelen

- energiebesparing/energieopwekking en gebruik van
milieuvriendelijke materialen

- marktconformiteit

Huurprijs/koopprijs - afhankelijk van subsidies ntb

duurzaamheid licht

Aansluiting op omgeving

stimuleert belevenis van het . . L. . .
uitstraling naar omgeving i.v.m. aanpassingenniveau /

k(I ighei
g:;tr(eilzlr;jilfeizlin publiek toegankelijk / complementair op kernwaarden park | zwaar
aantrekkingskracht) / stimuleert extra bezoek park

12




Verkeer

Overlastrisico's

Draagvlak
aansluitend op hetgeen uit
enquéte naar voren komt

Toekomstbestendigheid
realistisch ondernemingsplan
financiéle robuustheid plan
flexibiliteit in ruimtelijke
invulling

ruimte voor parkeerbehoefte / vervoersbewegingen /
veiligheid: is er prospect op een goede situatie?
overlast van groeperingen / geluid / geur

wensen en ambities van omwonenden / bezwaren
omwonenden

Tijd/geld/organisatie/juridisch (voorbehouden)
haalbaarheid exploitatie; haalbaarheid financiering
mogelijkheid voor alternatieve functies (reversibele
functie)
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Zwaar

Zwaar

Zwaar

Zwaar

middel
laag
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4. Draagvlak

4.1 Enquéte

De gemeente heeft het Onderzoekscentrum Drechtsteden (OCD) opdracht gegeven om een
enquéte uit te zetten onder 1.000 omwonenden van het park. Het OCD heeft in de periode
van 14 januari tot 28 januari zeven vragen voorgelegd. Daarvan hebben 319 de vragenlijst
ingevuld, een respons van 32%. De volledige rapportage met de resultaten van de enquéte is
te vinden in Bijlage 1.

BOEi heeft de enquéte aangevuld met een introducerende vragen:
1. watis volgens de geénquéteerden de waarde van het Park Merwestein?
2. watis het algemeen gebruik van het park?

Daarmee waren de vragen in de enquéte als volgt:
1. Komt u vaak in het Park Merwestein?
2. Komt u vaak langs het pand Berckepad 9 'Het Werfje' (zo mogelijk aanduiden ligging of
foto)?
Welke betekenis heeft het Park Merwestein voor u?
Wat zijn wensen met betrekking tot uw parkbeleving?
5. Voor het pand zijn meerdere mogelijkheden denkbaar. Vindt u deze mogelijkheden
positief of negatief?
a. Expositie/educatie
b. Lichte horeca
c. Peuter- en kleuteropvang
d. Werk- en trainingsruimte
6. Welke van deze vindt u het meest aantrekkelijk?
7. Tegen welke van deze zou u het meest bezwaar hebben?

N

Tevens is geadviseerd om de enquéte op functie niveau te houden, dus niet specifiek op de
gebruikers. Het gaat omwonenden immers niet om de specifieke huurder, maar om de
functionele betekenis van het gebouw.

De resultaten van de enquéte zijn samengevat als volgt:®

Expositie/Educatie

“In de toelichting ziet men expositie/educatie als het meest passend bij Het Werfje (57x
toegelicht), met name educatie over het park en/of natuur of algemeen (42x). Ook kiezen 15
respondenten voor deze optie omdat het dan rustig blijft in het park.

Tegenstanders zijn bang dat de expositie/educatiemogelijkheid het minste aantal mensen zal
aanspreken (3x genoemd).”

3 Onderzoekscentrum Drechtsteden (februari 2021), Park Merwestein, OMWONENDEN OVER HUN PARK EN
BERCKEPAD ¢
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Lichte horeca

“Lichte horeca (56x toegelicht) maakt het park (nog) aantrekkelijker (16x genoemd), gezelliger
en levendiger (15x) en het ontbreekt nu (ook in de buurt). Daarom is het goed als het er komt
(14x) en biedt mogelijkheden voor ontmoeting (11x).

Tegenstanders vrezen dat horeca voor rommel in het park zal zorgen (14x genoemd), dat er
overlast zal zijn en dat het teveel mensen aantrekt (beide 8x). Ook wordt genoemd dat horeca
zorgt voor onrust en drukte en er is al voldoende horeca in Dordrecht (beide é6x genoemd).”

Peuter- en kleuteropvang en werk- en trainingsruimte

“Ruim de helft ziet geen mogelijkheden voor het pand als peuter- en kleuteropvang en werk-
en trainingsruimte. De omwonenden vinden dat de rust verstoord wordt in het park door een
kinderopvang (28x genoemd), er komt teveel verkeer (19x genoemd) en het park is voor
iedereen bestemd, niet een kleine groep peuters (17x).

Een werk- en trainingsruimte past niet bij de functie van het park (24x genoemd), is niet voor
iedereen toegankelijk (20x) en er zijn daarvoor genoeg andere mogelijkheden in Dordrecht

(9x).”

expositie/educatie
lichte horeca
peuter- en kleuteropvang

werk- en trainingsruimte

0% 20% 40% 60% 80% 100%
M positief geen mening W negatief

Tabel 1: mogelijkheden voor het Werfje

Conclusie

Zeven op de tien van alle respondenten zien mogelijkheden voor Het Werfje op gebied van
expositie/educatie.

Zes op de tien van alle respondenten zien mogelijkheden voor Het Werfje op gebied van lichte
horeca. Van alle respondenten vindt 42% dit tevens de meest aantrekkelijke optie. Echter, van

de respondenten vindt 17% dit juist de minst aantrekkelijke optie.

Het minst aantrekkelijk vindt men de peuter- en kleuteropvang (47%).

15



BOE]

RESTAUREREN EN

HERBESTEMMEN VAN
CULTUREEL ERFGOED
L} ]

lichte horeca
expositie/educatie

eigen voorstel

peuter- en kleuteropvang

werk- en trainingsruimte

0% 20% 40% 60%

Tabel 2: de meest aantrekkelijke optie
peuteropvang

werk- en trainingsruimte
lichte horeca

expositie/educatie

T T
0% 20% 40% 60%

Tabel 3: de minst aantrekkelijke optie

Gevraagd naar eigen ideeén voor het gebruik van het pad wil een derde dat de huidige functie
behouden blijft. Ook een combinatie van functies wordt (9x) genoemd. Een enkeling vindt het
een goed idee om er een trouwlocatie, hospice, werkplek voor een kunstenaar, speelgoed-
uitleen of een stilteruimte van te maken.”

Alternatieve ideeén
Enkele alternatieve ideeén die omwonenden in de enquéte hebben geopperd, zijn:
- kleinschalige horeca gerund door en met mensen met afstand tot arbeidsmarkt
- horeca met een kleine service richting parkgebruikers (sport & spel / hondenbezitters)
- eenopenbare W.C.
- kleinschalige trouw-/receptie-/borrellocatie
- stilteruimte
- sociale ontmoetingsplaats
- ruimte voor kinderfeestjes
- natuureducatie voor kinderen
- betaalbare ateliers voor kunstenaar

Tevens wordt door 29 respondenten (9% van alle respondenten) gepleit voor “behoud van de
huidige functie”. Aangezien de gemeenteraad in 2016 heeft besloten dat het Werfje een andere
functie krijgt en de huidige onderhoudsdienst wordt ondergebracht in een pand op de
Kerkeplaat, is behoud van de huidige functie niet als optie meegenomen in onderhavig
onderzoek.

16
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5. Initiatieven

5.1 Initiatief School Miihring

Beschrijving initiatief

School Mihring is al meerdere jaren geinteresseerd in een exploitatie van het Werfje.

Het voornemen van het schoolbestuur is het gehele Werfje te gebruiken voor de huisvesting
van de Peuterspeelzaal en de kinderopvang in een parkachtige omgeving. Een groene
omgeving is goed voor de ontwikkeling van kinderen.

In de huidige situatie is er nog geen ruimte voor een kinderdagverblijf - en is het dus niet
mogelijk om een doorlopende leerlijn te bieden. Een doorlopende leerlijn van 0-13 jaar
optimaliseert de ontwikkeling van kinderen en vergroot de kansen van kinderen op een goede
toekomst. Wat in de huidige situatie ontbreekt is een Peuterspeelzaal, gekoppeld aan de
school. De School Mihring werkt al intensief samen met de beoogde kinderopvangorganisatie.
De financiering wordt gedaan door de Dordtse schoolvereniging, de opbrengsten bestaan uit
huuropbrengsten van de Kinderopvang en de Peuterspeelzaal

Het Werfje zal voor de activiteiten van de peuterspeelzaal en kinderopvang in gebruik zijn op
werkdagen van 07.00 tot 18.00 uur. Buiten deze tijden zijn in overleg eventueel afspraken te
maken over gebruik voor bijeenkomsten in relatie tot het park. Primaire toegang voor de
peuterspeelzaal en de kinderopvang is via De School Mihring. Naar schatting ontvangt het
Werfje maximaal 30 kinderen per dagdeel.

De aankoop is haalbaar uit eigen private middelen, eventueel in combinatie met de afsluiting
van een hypotheek. Deze laatste is niet rand voorwaardelijk voor de ontwikkeling. De
exploitatie is haalbaar met de inkomsten van de peuterspeelzaal en kinderopvang.

De school ziet een combinatie met andere functies zeker voor zich. Opslag van de
tuingereedschappen van het Park is er één van. Daarnaast wordt gedacht aan de mogelijkheid
van het gebruik van het Werfje voor bijeenkomsten of vergaderingen van maatschappelijke

organisaties op instellingen, of het bestuur van Park Merwestein.

Een speelplaats met speeltoestellen is reeds op de school aanwezig, waardoor de buitenruimte
bij het Werfje echt groen ingericht kan worden.

Zie in de bijlage de verdere beschrijving van het initiatief.
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Analyse initiatief

School Mihring ziet het Werfje als enige locatie om hun interne beleid te kunnen ontwikkelen:
een doorlopende leerlijn bieden. An sich is hun doelstelling nobel en denkbaar: steeds meer
schoolgemeenschappen in Nederland ontwikkelen zich in deze richting. Tegelijkertijd is het
Werfje als gebouw in eerste instantie niet geschikt voor hun bedrijf: vorm volgt functie in een
monumentaal gebouw, in plaats van andersom. Hierbij handelen ze tegenstrijdig met het
bouwhistorisch onderzoek: waardevolle spanten en tussenwanden worden doorbroken. Voor
school Mihring dus een mooie kans; voor het gebouw een solide toekomst; voor het park
weinig toegevoegde waarde. Met deze herbestemming blijft de toekomstbestendigheid van
het Werfje gewaarborgd. Het betreft immers een solide partij die veel belang heeft bij goed

onderhoud en een degelijke exploitatie.

STERKTEN

Volgens omwonenden een mooie plaats om kinderen
kennis te laten maken met de natuur.

Zijn realistisch over een potentiéle marktconforme
aankoopprijs.

Financiering gedekt uit eigen middelen (zonder
voorbehoud van derden).

Realistisch planningsoverzicht gepresenteerd.

Gerenommeerde architect reeds betrokken bij
planontwikkeling.

Functie kan mogelijk bezoekersaantal van park (ouder
+ peuter) positief stimuleren.

ZWAKTEN

Relatief weinig draagvlak vanuit de omgeving; zorgen
omtrent parkeren, drukke speelplekken, sluit niet aan
op park, voldoende plekken voor kinderopvang
voorhanden. Slechts 10% van de respondenten vindt
peuter/kinderopvang de meest aantrekkelijke functie;
47% vindt dit de minst aantrekkelijke functie.

Cultuurhistorische gevel wordt niet aangetast; echter
is de intentie om de spanten en waardevolle
binnenwanden wel aan te passen. Dit conflicteert
met de waarden zoals aangegeven in het
bouwhistorisch onderzoek.

Functie is niet complementair op de kernwaarden van
het park (besloten karakter). Het gebouw wordt niet
publiek toegankelijk.

Geen ervaring met herbestemming.

Weinig mogelijkheid tot alternatieve invullingen

KANSEN

Het aanpassingenniveau aan de buitenkant is hoog en
zou de cultuurhistorische elementen kunnen
aantasten, maar kan ook de positieve uitstraling
richting de omgeving verhogen. Er kan een spannende
combinatie ontstaan tussen het Werfje en de School
Muhring.
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RISICO’S

Toevoegen van extra bouwdelen en overige
aanpassingen vergen beoordeling van de
Welstandscommissie: risico op planaanpassingen
waardoor het plan afwijkt van hetgeen nu
gepresenteerd is en risico op hogere kosten voor de
school wegens planaanpassingen.

Risico op extra vervoersbewegingen en parkeerdruk
aan de Vrieseweg (niet het Berckepad), zonder zicht
op concrete oplossingen.

Risico op geluidshinder, zonder zicht op concrete
oplossingen.

Risico op negatieve besluitvorming schoolbestuur,
waardoor het plan niet of in aangepaste vorm
doorgaat. Dit is een voorbehoud.



5.2 Initiatief Nobels Brood

Beschrijving initiatief

Nobels Brood heeft ervoor gekozen geen Formulier Planpresentatie in te dienen.
Wel heeft een verkennend gesprek plaatsgevonden.

Nobels Brood laat producten inkomen van boeren in de regio en brood uit Amsterdam. Het
Werfje wordt volgens hun voornemens een punt voor verkoop van koffie en taart, lunch,
regionale melk en broodproducten (dus een soort ‘toonbank’) en daarnaast een plek om te
zitten.

Daarnaast is het voornemen om in het park kleine evenementen met een maatschappelijk
karakter te organiseren: picknicks, samen eten, een sociaal vangnet met gratis ontbijt / lunch,
et cetera.

De openingstijden van het Werfje zijn beperkt want deze sluiten volledig aan op de
openingstijden van het park. Nobels Brood gaat deze locatie niet exploiteren als
hoofdonderneming.

Met betrekking tot fysieke ingrepen is het voornemen om te verkennen of het mogelijk is om
een terrasvergunning te krijgen voor het buitenterrein behorende bij het Werfje, indien dit niet
mogelijk blijkt zal de zitgelegenheid volledig binnenshuis plaatsvinden.

Met betrekking tot de binnenkant zal een grote verbouwing plaatsvinden. In de twee huidige
gebouwen van Nobels Brood (beide ook monumenten) is met respect voor het gebouw
ingegrepen - dat zal ook in het Werfje zo zijn. Een grote afzuiging is bijvoorbeeld niet nodig.
Kleine, op zichzelf functionerende systemen (een oven, barista machine, koelkast, etc.)
volstaan.

Het is in de huidige markt, zeker met de corona-omstandigheden, niet mogelijk om een
hypothecaire lening te krijgen. Derhalve worden alle investeringen voor aankoop en
transformatie met eigen middelen gefinancierd.

Nobels Brood begrijpt dat het een lange procedure betreft: het is een extra locatie en niet hun
primaire zaak. Daarom staat er weinig druk op het tijdspad.

Met hun bestaande twee zaken heeft Nobels Brood ervaring opgedaan hoe om te gaan met
het gebouw, de omgeving en bewoners in de omgeving.
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Analyse initiatief

Nobels Brood is een geslaagd initiatief van een onderneming die zichzelf bewezen heeft in
Dordrecht. Het bedrijf verdient (en ontvangt) respect van de bewoners van Dordrecht.
Grootste zorg van omwonenden is dat Nobels Brood dusdanig succesvol gaat worden, dat het
overlast gaat veroorzaken (drukte, verkeer, geluid). Tegelijkertijd is Nobels Brood, met echte
wortels in Dordrecht, het enige gepresenteerde initiatief dat écht iets toevoegt aan het park.
Het creéert meer parkbezoekers en organiseert kleine evenementen (lunches e.d.). Gekeken
zou moeten worden hoe overlast voorkomen zou kunnen worden (denk aan parkeerscenario's
en akoestische verbetering van de terrasruimte), een participatietraject kan worden gestart

om het initiatief op een goede manier te aarden in de omgeving.

STERKTEN

Relatief veel draagvlak vanuit de omgeving. Een plek
om iets te eten en drinken; draagt bij aan
parkbeleving; geschikte ontmoetingsplaats; meer
levendigheid en gezelligheid. Maar liefst 42% van de
respondenten vindt lichte horeca de meest
aantrekkelijke functie; waarnaast 17% dit de minst
aantrekkelijke functie vindt.

Geen ingrepen aan de buitenkant van het monument.
Aan de binnenkant geen significante aantasting van
de monumentale waarden.

Meer bezoekers in het park.

Geen sprake van geuroverlast (alleen

afbakken/bereiden).
Financiering uit eigen middelen.

Aantoonbare ervaring met de herbestemming van
twee andere locaties.

ZWAKTEN

Geen Planpresentatie Formulier ingediend, waardoor
het verhaal van Nobels Brood een interpretatie is van
het gevoerde gesprek.

Geen concreet planningsoverzicht ingediend. Nobels
Brood is zich wel bewust van de lange looptijd van
procedures.

KANSEN

Met een exploitatie van Nobels Brood wordt het park
aantrekkelijker en levendiger, er vinden meer
activiteiten plaats in het park. Deze activiteiten
kunnen, bij eventuele herbestemming van de
parkwachterswoning, een vliegwiel zijn voor
herbestemming.
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RISICO’S
Risico op toenemende parkeerdruk (auto, fiets, te
voet). Is op parkeren te handhaven, is er een
alternatieve optie of is er een escalatiemodel?
Omwonenden maken zich zorgen om afval, dieren
voeren met etensresten, en het park is geen horeca-
bestemming.
Risico op meer fietsers in het park.

Inrichting van de buitenruimte is nog onbekend.

Risico van geluidsoverlast (handhaven via
terrasvergunning)

Risico op aanhoudende corona-crisis en sluiting
horeca.
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5.3 Initiatief Stichting Park Merwestein (SPM)

Beschrijving initiatief

In 2016 is per raadsbesluit de dienst Stadsbeheer officieel uit Het Werfje vertrokken. Het
Werfje wordt momenteel officieus gebruikt door de medewerkers groenonderhoud van de
gemeentelijke dienst Stadsbeheer. Het wordt gebruikt om te schaften, te vergaderen en voor
sanitaire stops. Daarnaast wordt in de bergruimten en op het terreintje bij Het Werfje
uitrusting gestald. Voor 2016 had Het Werfje dezelfde functie voor dezelfde gebruikers.

Daarnaast zal SPW de ruimte van Het Werfje ter beschikking stellen aan maatschappelijk
georiénteerde en betrokken organisaties en instellingen gericht op groeneducatie,
natuurbehoud en behoud van natuur- en cultuurhistorisch erfgoed, die een band met

Dordrecht hebben.

Vrijwilligers zullen Het Werfje gaan beheren. De vrijwilligersplekken zijn uitermate geschikt als
stageplaatsen en passend voor hen die willen / moeten (re-) integreren in de maatschappij.
Ten slotte wordt overwogen om een klein deel van het gebouwtje beschikbaar te stellen voor
een kleinschalige openbare sanitaire ruimte.

SPW is zeer tevreden met functie die het Werfje voor 2016 had en nu de facto nog steeds
heeft. Voor de toekomstige exploitatie van het Werfje meldt de stichting zich dan ook als
gebruiker/exploitant indien de gemeente als randvoorwaarde stelt dat zij als toekomstig
eigenaar het Werfje mogen verwerven voor een symbolisch bedrag.

De algemene historische waarde van Het Werfje blijft door dit plan volledig in tact. De
financiéle middelen voor (groot) onderhoud zal vanuit donaties, sponsoring of crowdfunding
moeten komen.

De aanwezigheid en nabijheid van medewerkers van groenonderhoud en handhaving is

naar visie van de stichting onontbeerlijk voor een goed onderhoud van Park Merwestein en
een groot gevoel van veiligheid in het park.
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Analyse initiatief

SPM heeft een grote aanhang en veel draagvlak vanuit de omgeving. Ze refereren naar een
raadsbesluit uit 2016 waar niet op wordt gehandhaafd. Dit raadsbesluit voorziet erin de
onderhoudsdienst te verplaatsen naar de Kerkeplaat, waarmee de invulling van het Werfje
open komt te staan. SPM blijft het dichtst bij het gebouw; er vinden geen bouwkundige
aanpassingen plaats, maar financiéle middelen zijn voor onderhoud niet gegarandeerd. De
vraag is of de gemeente het raadsbesluit 2016 terug wil trekken en de kosten voor SPM op zich
wil nemen; immers: de stichting heeft geen winstoogmerk en geen cashflow. Een toegevoegde
waarde voor het park heeft het initiatief niet. Immers, met het verplaatsen van de buitendienst
blijft het park onderhouden. Wel kan gekeken worden of er meer uit het bestaande gebruik
gehaald kan worden; door extra diensten aan te bieden. Veronderstelling is echter dat het

Werfje in hoofdzaak gebruikt gaat worden voor de buitendienst.

STERKTEN

Er lijkt een redelijk draagvlak te zijn vanuit de
omgeving: het behoudt een ontspannen karakter, het
blijft rustig. Met de duidelijke nadruk dat er een
educatie-component komt over natuur. Naar
verwachting minder weerstand vanuit de
omwonenden. Behoud van de huidige situatie is niet
concreet als zodanig genoemd in de enquete; wat het
dichtst bij dit initiatief komt is “expositie/educatie”.
Die functie vindt 28% van de respondenten het meest
aantrekkelijk; en slechts 4% het minst aantrekkelijk.

Er vinden geen ingrepen plaats aan de buitenkant van
het monument, wat het karakter recht doet.

De parkeerbehoefte zal niet toenemen. Ook het
aantal verkeersbewegingen neemt naar verwachting

niet toe.

Er is een concreet planningsoverzicht ingediend.

ZWAKTEN
Koop of huur met een symbolisch bedrag.
Geen zicht op financiering onderhoudskosten.

Geen toegevoegde waarde voor het park (onderhoud
blijft in stand ongeacht locatie van buitendienst).

Het gevoel van veiligheid (en sociale controle) is naar
inzien van BOEi op voorhand geen meerwaarde ten
opzichte van andere exploitaties.

Volgens enkele omwonenden een “suffe functie” en
een “elitaire functie” die bepaalde doelgroepen
uitsluit. Spreekt het minst aantal mensen aan.

Wegens een overtollige locatie voor de organisatie
van het parkbeheer (Kerkeplaat en Berckepad) is er
geen sprake van een efficiénte bedrijfsvoering en dus
geen efficiént ruimtegebuik.

KANSEN

Behoud van de huidige monumentale waarden; echter
geen versterking daarvan.
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RISICO’S

Risico op gebrekkig onderhoud wegens
afhankelijkheid financiering van derden.

Het Werfje wordt toegankelijk gemaakt als openbaar
sanitair, het is echter de vraag of dit uitgedragen
wordt naar buiten en of dit de functie is waarvoor het
publiek toegankelijk zou moeten zijn.
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5.4 Initiatief Kunst en Cultuurcentrum

Beschrijving initiatief

Een locatie voor “Kunst en Cultuur” te openen in Dordrecht. Deze locatie is bedoeld voor
kunstenaars en kunstliefhebbers uit Dordrecht en omgeving.

In het gebouw zijn mogelijkheden voor een kleine tentoonstellingsruimte, een intiem zaaltje
voor debat / film / podiumkunst, voor aangepaste horeca zonder alcohol, leeszaaltje en
eventueel terras gekoppeld aan de openingstijden van het park zonder veel overlast voor de
omwonenden of school.

Via Cultura, de Johan van Oldenbarneveltstichting en een initiatiefgroep, willen een aanzet
geven om samen met cultuurmakers en liefhebbers een kunstcentrum te realiseren, dat een
tweeledige functie heeft.

1. Enerzijds een podium bieden voor makers (zoals beeldend kunstenaars, musici,
schrijvers, architecten, filmers).

2. Anderzijds een fysieke plek bieden waar makers en afnemers (zoals kunstliefhebbers,
curatoren, kopers) elkaar kunnen ontmoeten, spreken en inspireren. Dat alles
kleinschalig en passend bij het gebouwtje en eventuele serre en tuin.

Dordrecht kent nog geen modern instituut dat gebaseerd is op co-eigenaarschap van leden,
waar kunstenaars en kunstliefhebbers elkaar informeel kunnen ontmoeten.

In het gebouw worden met name internationale digitale verbindingen gemaakt (via o.a.
conference calls) en worden diverse databanken inzake kunst en cultuur gestationeerd.

Het publiek zal kleinschalig betrokken worden met tentoonstellingen en internationale ZOOM
meetings.

Financiering zou plaats moeten vinden door het koppelen aan leden en nationale funding via
Oranjefonds en Postcode Loterij (Stichting Doen), en eventuele subsidie van de Drechtsteden
of Dordrecht.

Per 1 april 2021 moet duidelijk zijn of er voldoende draagvlak is voor dit initiatief.

Een testjaar, als een sociaal experiment, waarin de programmering, de vorm van de organisatie,
de rol van de leden en de naam van het centrum, in gezamenlijkheid met de leden, wordt
vormgegeven. Na 1jaar zal moeten blijken waar het experiment is uitgekomen.
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Analyse initiatief

Het Kunst & Cultuur centrum is een op dit moment weinig concreet initiatief die wordt
bewogen door de beéindiging van het huurcontract in de Biesboschhal. Dit beaamt de
initiatiefnemer. Het Werfje zal door een select publiek worden gebruikt: de initiatiefnemers en
een aantal studenten. De toegevoegde waarde voor het park is beperkt aanwezig: vanuit het
Werfje worden stadstours georganiseerd en dat trekt extra bezoek. Het vult echter geen
specifiek gebruik toe aan het park, waarnaast het onduidelijk is hoeveel rondleidingen er plaats
gaan vinden. Er is sprake van een aantal voorbehouden, zoals financieel, maar ook met
betrekking tot het programma en het ruimtegebruik. Het Werfje zal in ieder geval niet veel

aangetast gaan worden.
STERKTEN

Geen noemenswaardige ingrepen aan de buitenkant
van het monument (mogelijk plaatsing van glazen kas
op locatie van de houten schuur)

De ambitie is uitgesproken om het gebouw door
middel van zonnepanelen te verduurzamen.

Op eventuele excursiedagen kan het Werfje wel een
toegevoegde waarde hebben, met het park als
vertrekpunt.

ZWAKTEN

Een beperkte toegevoegde waarde voor het park: er
zijn kansen om meer publiek aan te trekken en een
verhaal over het park uit te dragen. Echter: in de
huidige fase nog niet voldoende concreet c.qg.
onderbouwd met een programma.

Het Werfje wordt niet publiek toegankelijk.

Het plan is afhankelijk van fondsen zonder dat er
toezeggingen zijn gedaan, dit is een onzekere factor.

KANSEN

De initiatiefnemers staan open voor aanvullende en
uiteenlopende soorten gebruik, van conferenties tot
excursies tot begeleiding van studenten. Nadeel
hiervan is dat er onvoldoende zicht is op de exacte
invulling (en de meerwaarde daarvan); voordeel is dat
het organisch kan groeien en cultuurprogramma’s van
de gemeente mogelijk plaats krijgen.
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RISICO’S

Risico op toenemende parkeerbehoefte (meer
onderzoek benodigd);

Risico op gebrekkig onderhoud wegens
afhankelijkheid financiering van derden.



6. Mogelijk alternatieve functies
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6.1  Shortlist aanvullende functies

Mogelijk bestaan er aanvullende functies waarvoor nog geen initiatiefnemer zich heeft gemeld.
(Zie ook de lijst in de bijlage)

Hieronder volgt een samenvatting van mogelijk interessante functies:

Wonen + +/- uitsluitend bg. + - besloten functie
Bijeenkomst +/- | parkeren + + +/- semiopenbaar
. - bereik- - beperkte ruimte | +/- -0 geen toegevoegde

Gezondheid baarheid waarde

Industrie - | geur, geluid - voorzieningen - beperkte ruimte | --

Bedrijf +/- + + +/- besloten functie

(licht)

Logies + - ruimte, +/- markt- +/-

& voorzieningen concurrentie
+/- - ruimte, +/- + relatie met park

Sport voorzieningen

Retail - drukte + past in/bij + +/- bezoek park
gebouw

Flexkantoor | * parkeren + past bij/in + + bezoek park
gebouw

6.2 Analyse kansrijke aanvullende functies

Flexkantoor & vergaderen (zzp'ers) zou als potentieel kansrijk bestempeld kunnen worden. Er
is voor deze functie geen concreet business plan voorhanden om te analyseren. Wel kan een
algemeen beeld worden geschetst over de sterkten en zwakten, zoals gepresenteerd in

onderstaande tabel.

Een flexkantoor laat een nieuwe doelgroep
kennismaken met het Werfje door flexibel gebruik

STERKTEN

van diverse gebruikers.

Het ingrepenniveau zou beperkt gehouden kunnen
worden, de basisvoorzieningen zijn immers aanwezig.

Er bestaat een groeiende behoefte aan flexibele
kantoorruimten, door toenemende zzp'ers en de

algehele trend van flexibel werken.

Er zal geen sprake zijn van geluids- of geuroverlast.

ZWAKTEN

" ou

, ‘een saaie

Zeer weinig draagvlak vanuit de omgeving, op basis

van resultaten uit de enquéte. Genoemd wordt onder
meer: “daar is al zo veel van
“de zakelijke sfeer past niet bij het romantische park”.

bestemming”,

De parkeerbehoefte zal lokaal kunnen toenemen; al
gaat het naar schatting om slechts enkele auto’s
wegens de beperkte omvang van het gebouw.

De meerwaarde in relatie tot de kwaliteiten van het
park zijn beperkt.
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7. Advies over vervolg

Het staat nog niet vast of het Werfje wordt verkocht of verhuurd. In eerste instantie gaat de
gemeentelijke voorkeur uit naar verkoop. De gemeente heeft BOEi gevraagd inzicht te geven
in de voor- en nadelen hiervan, alsmede te adviseren wat voor deze casus de meest passende

optie is.

7.1 Verkoop of verhuur

Verhuurscenario - zelfrealisatie (in eigen beheer/verplanschahuur)

Voordelen:

Gemeente behoudt controle over de toekomstige invulling middels een
huurovereenkomst (duur, gebruik, overlast)

Nadelen:

onderhoud/beheer/verhuur blijft inspanning vergen van de gemeente.
Kostentechnisch dient dit gedekt te worden door de huur en servicekosten, maar
arbeidstechnisch vergt dit extra capaciteit.

verhuur ligt niet in lijn ligt met het vigerende vastgoedbeleid.

Gedetailleerde afspraken met huurders over wie wat gaat investeren.

Mogelijk inspanning gemeente voor wijziging bestemmingsplan.

Verkoop
Voordelen:
- Ligtin lijn met vigerend vastgoedbeleid;
- Geen inspanning van de gemeente op lange termijn;
- Meer financiéle zekerheid op korte termijn;
- Afspraken op hoofdlijnen vastleggen in kettingbeding.
Nadelen:
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Voor de horeca bestemming moet een bestemmingsplanwijziging plaatsvinden (of
kruimelgeval). Planschades zijn van toepassing bij een wijziging van een
bestemmingsplan of de verlening van vrijstelling van een bestemmingsplan. En een
huis hierdoor minder waard wordt. Bij de benodigde wijziging, kunnen dus
planschadeverzoeken door omwonenden worden ingediend. Waarbij rekening te
houden met een algemeen eigen risico van 2 % van de waarde van de woning.
Minder grip op toekomstige functie en gebruik(er). Een gebouw kan immers
doorverkocht worden aan een andere partij, welke weliswaar binnen het
bestemmingsplan moet opereren maar waarbij toch minder grip is op de exacte
exploitant (en hoe die in de omgeving ligt).



CULTU

Als alternatief zou een gefaseerde overgang van verhuur naar koop gevolgd kunnen worden.
Zodra de nieuwe functie passend blijkt en de onderneming succesvol is, kan na die termijn
overgegaan worden op verkoop. Hiermee houdt de gemeente grip op de bestemming in de
meest cruciale fase. Dit combineert de voordelen van een verhuurscenario met risicobeperking
van een verkoopscenario. Kanttekening hierbij is dat er goede afspraken gemaakt moeten
worden over de huurdersinvesteringen - een huurder wil voordat deze gaat investeren in een
gebouw namelijk zekerheid op lange termijn.

7.2 Onderhands of Meervoudig

Een andere overweging is om het gebouw enkelvoudig of meervoudig te verkopen/verhuren.
Binnen de categorie meervoudig bestaat tevens een verschil tussen onderhands of openbaar.

Enkelvoudig onderhands (één op één)
Voordelen

- een enkelvoudige en onderhandse verkoop/verhuur is doorgaans de snelste procedure
met de minste kosten voor selectie en procesbegeleiding.

Nadelen

- er komt zeer waarschijnlijk weerstand vanuit omwonenden omdat niet ieder partij een
eerlijke kans heeft gekregen en de beoordeling niet voldoende concreet en eenduidig is.
Dit brengt extra tijd en kosten voor verdediging van beroep/bezwaar met zich mee.

- momenteel zijn slechts twee potentiéle kansrijke initiatieven in beeld, daarmee is nog geen
volledig en integraal beeld van alle kansrijke initiatiefnemers.

- wanneer een partij tijdens de uitwerkings- of onderhandelingsfase afhaakt, kan opnieuw
worden gestart bij begin van de procedure.

- deze procedure afwijkt af van het standaard beleid.

- Nobels Brood, een initiatief dat kansrijk lijkt op deze locatie, wil in principe alleen
onderhands in gesprek met de gemeente.

Meervoudig onderhands (vooraf selectief partijen betrekken in de procedure)
Voordelen

- de gemeente nodigt zelf enkele geschikte partijen uit, met een minder gecompliceerde
beoordeling dan meervoudig openbaar omdat het aantal partijen beperkt is.

- eris meer zicht op de diverse kansrijke initiatieven en exploitanten dan bij enkelvoudige
aanbesteding.

Nadelen

- deze procedure afwijkt af van het standaard beleid.
- de kansrijke initiatieven moeten vooraf goed in beeld zijn.
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Meervoudig openbaar (ieder initiatief kan een plan indienen)
Voordelen

- deze procedure waarborgt de meeste transparantie en geeft iedere initiatiefnemer een
gelijke kans.

- alle partijen worden uitgedaagd om met een enthousiast en solide plan te komen. Het
forceert partijen om goed na te denken over de inpassing van het programma van eisen,
hoe om te gaan met de omgeving, et cetera.

- Deze procedure ligt in lijn met het beleid.

Nadelen

- deze procedure vraagt de meeste inspanning en procesbegeleiding van zowel inschrijvers
als de gemeente;

- een risico is de kans op weinig onderscheidende inschrijvingen en een gecompliceerde
beoordeling. Bepaal vooraf concreet wat de beoordelingscriteria zijn en wat de weging
daarvan is. Probeer deze criteria zo objectief mogelijk te formuleren.
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8. Conclusies en vervolgstappen

8.1 Conclusies

In onderhavig procesonderzoek heeft BOEi verschillende initiatieven uit de markt voor de
herbestemming van het Werfje verkend.

De vier gepresenteerde initiatieven hebben ieder hun eigen sterkten en zwakten. Noodzakelijk
voor elk initiatief is om nader (technisch) onderzoek te doen naar de impact op de omgeving,
zoals parkeren en geluid, en financiering.

Nobels Brood is een functie die concreet iets toevoegt aan de kwaliteiten van het
Park Merwestein en op redelijk draagvlak van de omgeving kan rekenen gezien de
uitkomst van de enquéte. Het initiatief is echter nog onvoldoende geconcretiseerd.

De school Mihring waarborgt een toekomstbestendige exploitatie, maar heeft een
beperkte toegevoegde waarde voor het park. Het ingrepenniveau aan het
monumentale gebouw is verder hoog, maar financiering voldoende gedekt.

Stichting Park Merwestein is een initiatief dat draagvlak van de omgeving heeft, maar
geen financiéle middelen heeft. Verder heeft de gemeenteraad reeds in 2016 besloten
om de plantsoendienst naar de Kerkeplaat te verplaatsen.

Het Kunst & Cultuurcentrum bied veel flexibiliteit om een geschikte programmering
in het Werfje onder te brengen, maar dit initiatief is nog onvoldoende concreet en
onderhevig aan fundamentele voorbehouden (financiering, proefperiode)

Een flexkantoor ziet BOEi naast de gepresenteerde initiatieven als eventueel
alternatieve functie. Een dergelijk concept kan goed vorm krijgen in het gebouw en in
de omgeving, al levert het maar een beperkte meerwaarde voor het park.

Uit het onderzoek blijkt wat de gevoeligheden zijn omtrent een potentiéle herbestemming van
het Werfje. Naast de gevoeligheden is ook het draagvlak inzichtelijk geworden, alsmede welke
functies het meest passend zijn in het gebouw en in de parkachtige omgeving.

Wat opvalt is dat er geen sprake is van één herbestemming die geen weerstand vanuit de
omgeving op gaat leveren. Dit betekent dat een zo transparant mogelijk proces tot aan de
selectie van de toekomstige koper/huurder het meest passend is. Afwijken van het
beleidsmatige basisprincipe van openbare verkoop kan alleen als iedereen voor is. BOEi
concludeert dat dit in de huidige fase nog niet het geval is.

Dit houdt in dat de visie op de toekomst van het Werfje goed gefundeerd moeten zijn en
bestuurlijk vastgelegd, alvorens een formele procedure voor verhuur of verkoop te starten.

Geconcludeerd is dat er nog geen bestemmingsplanwijziging heeft plaatsgevonden. BOEi

adviseert om een wijziging door te voeren alvorens over wordt gegaan tot verkoop of
prijsvraag.
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Niet alleen zal een potentiéle koper onder voorbehoud van bestemmingsplanwijziging willen
kopen, maar potentiéle kopers kunnen hierdoor ook afhaken door veel plankosten te moeten
maken op voorhand, zonder zekerheid te hebben.

8.2 Vervolgstappen

Na het voorwerk dat met dit procesonderzoek is verricht, ziet BOEi met betrekking tot het
vervolg het volgende proces voor zich:

Bepaal passende functies

De aanbeveling is om bij start van de formele procedure bestuurlijk of politiek de geschikte
toekomstige functie(s) voor het gebouw te bepalen. Onderhavig onderzoek, alsmede de
enquéte, kunnen als fundament voor de betreffende keuze dienen.

Uit onderhavig procesonderzoek blijkt dat lichte horeca de meeste meerwaarde heeft voor (de
beleving van) het park en dat deze functie eveneens relatief veel draagvlak heeft. Het is
bestuurlijk of politiek te bepalen hoe zwaar dit criterium weegt; want daarvan is afhankelijk of
naast horeca ook andere functies meegenomen kunnen worden in de procedure. Denk dan
bijvoorbeeld aan onderwijs, educatie, bijeenkomst en/of een flexkantoor. Naast de passende
functies, is het goed om te bepalen welke functies niet gewenst zijn, zoals wonen en kantoor.
Deze kunnen worden uitgesloten van deelname aan de procedure.

Bepaal de criteria en weging
Vervolgens kunnen de beoordelingscriteria en wegingsfactoren vastgesteld worden voor de
selectieprocedure. De beoordelingscriteria die in onderhavig onderzoek zijn gehanteerd om
de initiatieven te beoordelen zijn uitsluitend in ambtelijke kring bepaald, terwijl met de
gebleken gevoeligheden een gefundeerde, bestuurlijk vastgelegde besluitvorming omtrent
beoordeling aan te bevelen is.

Bepaal de procedure

Tevens moet bepaald worden wat de procedure gaat worden (zie ook verderop). Bovendien
vraagt de gevoelige omgeving om meer energie te steken in het participatietraject. Daarom
dient te worden besloten in hoeverre inwoners mee moeten worden genomen in beslissingen
over invulling en verkoopproces: krijgen omwonenden een “stem” (dit is overigens niet
gebruikelijk), worden zij als raadgevend orgaan betrokken, of worden zij alleen geinformeerd?

Optie: flyer of bidbook

Het is in situaties als deze voorstelbaar om zaken vast te leggen in een flyer of bidbook en deze
te publiceren, zodat voor potentiéle huurders/kopers duidelijk wordt wat de ambities voor het
gebouw zijn. In een dergelijk document komen ook onderwerpen als ‘gebouwinformatie’,
‘ligging in de omgeving’, ‘bestemmingsplan’ en ‘relevant beleid’ aan bod.

Start formele procedure

BOEi adviseert om op het moment dat de flyer of het bidbook is gepubliceerd, het gebouw
meervoudig openbaar aan de markt te bieden. Beoordeel de ingediende plannen zo objectief
mogelijk (de bestuurlijk vastgestelde beoordelingsmatrix maakt dit mogelijk).
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Tijdens de inschrijfperiode krijgen geinteresseerde initiatienemers normaliter gelegenheid om
het gebouw te bezichtigen. Hiervoor kunnen bijvoorbeeld twee kijkdagen bepaald en
gecommuniceerd worden.

Pitch

Op basis van de ingediende plannen zou de gemeente de twee of drie meest geschikte
initiatiefnemers kunnen selecteren. Zij krijgen gelegenheid om hun plannen te pitchen en de
gemeente/selectiecommissie krijgt gelegenheid om aanvullende vragen te stellen, waarna de
beoordeling vast komt te staan.

Informatieavonden

Om de omwonenden en andere belanghebbenden mee te nemen in dit proces, zouden
vervolgens een tweetal informatieavonden kunnen worden georganiseerd. Daarin kan/kunnen
de beste initiatiefnemer(s) hun plan presenteren en kunnen genodigden meedenken over de
(praktische) uitwerking hiervan. Het is immers een gevoelige locatie, waarbij de ondernemer
goed in de omgeving plaats moet nemen. Doel van de informatieavonden is dus om gezamenlijk
te komen tot een gedragen initiatief en overlastrisico’s te bespreken, waaronder
geluidsoverlast en toenemende parkeerlast.

Deze procedure duurt bij de meeste herbestemmingen meerdere maanden. Het resultaat is
echter:
1. een transparante prestatie van de gemeente als eigenaar van het gebouw, waarin alle
belanghebbenden betrokken worden;
2. de grootste kans op een geschikte initiatiefnemer/ondernemer die een
toekomstbestendige en passende exploitatie van het gebouw waarborgt.
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9. Colofon

Dit procesonderzoek is uitgevoerd in opdracht van de gemeente Dordrecht.
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