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Besluitformulier Projectmanagement Gebiedsontwikkeling

Zaaknummer:  2810776
Datum:  20 september 2022

Opsteller:  C.M.C. Wenker

Onderwerp:
Toekomst De Werf

Besluit:  
1. De tijdelijke huurovereenkomsten voor De Werf niet te verlengen, aangezien de huidige 

organisatiestructuur, waar de huidige overeenkomsten vanuit gaan, onvoldoende 
functioneert; 

2. De raad conform bijgevoegde brief te informeren over dit besluit, deze brief aan het eind 
van deze week te versturen, gelijk met de bekendmaking van dit besluit;

3. De aanzegging voor het beëindigen van de tijdelijke huurovereenkomsten uiterlijk 29 
september 2022 te verzenden;

4. De intentie uit te spreken De Werf opnieuw voor een periode van maximaal 5 jaar (tot 
uiterlijk oktober 2028) te verhuren aangezien sprake is van voldoende energie en 
potentie voor het welslagen van de oorspronkelijke concept van De Werf;

5. Daartoe het bestaande Afwegingskader voor De Werf te herijken en aan te scherpen daar 
waar meer duidelijkheid nodig is gebleken om aan de hand daarvan nieuwe 
huurovereenkomsten te sluiten; en

6. Een visie op te stellen voor de gehele westelijke oever van de zuidelijke havenarm welke 
met name gericht is op de ontwikkeling van het gebied vanaf oktober 2028 onder de 
naam Visie Westoever Rijnhaven.

Publiekssamenvatting

Gemeente Alphen aan den Rijn heeft de ambitie om Rijnhaven-Oost te transformeren naar een 
gemengd gebied waar gewoond en gewerkt wordt en waarbij de haven weer van de stad wordt. 
Een aantal jaar geleden is de voormalige locatie van Biesterfeld verworven, omdat dit bedrijf de 
transformatie-ambitie belemmerde. De locatie Biesterfeld, nu De Werf genoemd, is onder andere 
bedoeld voor bedrijven die invulling geven aan ‘de haven van de stad maken’. De huidige 
huurovereenkomsten lopen af per oktober 2023, maar gaan uit van een organisatiestructuur die 
onvoldoende naar wens functioneert. Daarom is het noodzakelijk dat nieuwe overeenkomsten 
worden gesloten. Om die reden heeft het college besloten de huidige huurovereenkomsten niet te 
verlengen. Daarbij heeft het college ook de intentie uitgesproken de tijdelijke verhuursituatie voort 
te zetten voor nog 5 jaar. Daartoe zal het bestaande Afwegingskader worden herijkt, door deze te 
verscherpen daar waar meer duidelijkheid nodig is gebleken. Aan de hand van dat herijkte 
Afwegingskader kunnen de nieuwe huurovereenkomsten worden afgesloten. Voor de periode 
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vanaf oktober 2028 zal toekomstvisie voor de gehele westelijke oever van de zuidelijke havenarm 
worden opgesteld, onder de naam Visie Westoever Rijnhaven. Daarin zullen de randvoorwaarden 
worden opgenomen over hoe wij als gemeente De Werf na oktober 2028 willen uitgeven om de 
haven weer van de stad te maken. 

Inleiding

Gemeente Alphen aan den Rijn heeft de ambitie om Rijnhaven-Oost te transformeren naar een 
gemengd gebied waar gewoond en gewerkt wordt en waarbij de haven weer van de stad wordt. 
Een aantal jaar geleden is de voormalige locatie van Biesterfeld verworven, omdat dit bedrijf de 
transformatie-ambitie belemmerde. De locatie Biesterfeld, nu De Werf genoemd, is onder andere 
bedoeld voor bedrijven die invulling geven aan ‘de haven van de stad maken’. De huidige 
huurovereenkomsten lopen af per oktober 2023, maar gaan uit van een organisatiestructuur die 
onvoldoende naar wens functioneert. Daarom is het noodzakelijk dat nieuwe overeenkomsten 
worden gesloten. Om die reden wordt voorgesteld de huidige huurovereenkomsten niet te 
verlengen. Daarbij wordt eveneens voorgesteld de intentie uit te spreken de tijdelijke 
verhuursituatie voort te zetten voor nog 5 jaar. Daartoe wordt voorgesteld het bestaande 
Afwegingskader te herijken, door deze te verscherpen daar waar meer duidelijkheid nodig is 
gebleken. Aan de hand van dat herijkte Afwegingskader kunnen de nieuwe huurovereenkomsten 
worden afgesloten. Voor de periode vanaf oktober 2028 wordt voorgesteld om een toekomstvisie 
voor de gehele westelijke oever van de zuidelijke havenarm op te stellen, onder de naam Visie 
Westoever Rijnhaven. Daarin zullen de randvoorwaarden worden opgenomen over hoe wij als 
gemeente De Werf na oktober 2028 willen uitgeven om de haven weer van de stad te maken. 

Beoogd maatschappelijk resultaat

Het welslagen van een tijdelijke exploitatie van De Werf, draagt bij aan het succesvol kunnen 
ondernemen van de ondernemers op De Werf, het zet dit gebied op de kaart (placemaking) en leidt 
tot waardeontwikkeling van de locatie en heeft hiermee een positief effect op het resultaat van de 
herontwikkeling. Daarnaast is het ook een goede promotie van de directe omgeving en de stad. 

Door (tijdelijk) hergebruik van bestaand industrieel vastgoed wordt ruimte geboden voor 
innovatieve, ambachtelijke, creatieve en watergerelateerde bedrijvigheid. Alle beschikbare plekken 
zijn gevuld met bovengenoemde ondernemers en door samenwerking te stimuleren, versterkt men 
elkaar waardoor ruimte ontstaat voor sociaal ondernemerschap en leerwerkbedrijven. Een voor 
Alphen aan den Rijn unieke en inspirerende werkomgeving.

Kader

- Rijnhavenwijzer 2012
- Bestemmingsplan Rijnhaven 2015
- Afwegingskader Biesterfeld 2016/29940  d.d. 7 september 2016
- Grondexploitatie De Werf

Argumenten
De eerste huurder heeft zich in november 2017 op De Werf gehuisvest. In een tijdsbestek van 2 
jaar is de bezetting op De Werf naar 100% gegroeid. Samen met de ondernemers is geconstateerd 
dat er heel veel goed gaat, maar de huidige organisatiestructuur niet naar wens functioneert. De 
huidige huurovereenkomsten gaan echter uit van de huidige organisatiestructuur. Het is daarom 
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noodzakelijk dat deze huurovereenkomsten worden aangepast. Over deze aspecten wordt 
hieronder nader ingegaan.

Huidige organisatiestructuur functioneert niet
Algemeen kan worden geconcludeerd dat de gemeente niet is toegerust op een rol als beheerder 
van een gebied zoals De Werf. Een gebied met verschillende type ondernemers, in verschillende 
verhoudingen, met gebouweigenaren en huurders, met losstaande gebouwen en de Gipshallen als 
een bedrijfsverzamelgebouw, èn met openbare ruimte binnen het gebied. Om dat te ondervangen 
is een ondernemersvereniging (ODW) opgezet die een aantal taken op zou kunnen pakken vanuit 
gezamenlijke verantwoordelijkheid van de ondernemers. Helaas heeft de ODW niet goed 
gefunctioneerd en bleven vele taken en kansen liggen. Dit heeft mogelijk ook te maken doordat 
sprake is van onduidelijkheid in taken en verantwoordelijkheden tussen gemeente en ODW. Zo 
lagen er vanuit de gemeente bepaalde verwachtingen bij de ODW, waarvoor de ODW een expliciet 
‘mandaat’ nodig leek te hebben om die verwachtingen waar te maken. Een functie in het bestuur 
van de ODW wordt mede daardoor ervaren als een ondankbare taak. Het effect hiervan is dat de 
houding van de gemeente wordt ervaren als nalatig en de ODW als ‘log’ lichaam met weinig tot 
geen energie. Meer hierover is te lezen in het bijgevoegde advies van Overmorgen.

Daarom wordt voorgesteld een nieuwe organisatiestructuur op te zetten die zowel ten behoeve 
van de gemeente als de ondernemers naar behoren kan functioneren. De huidige 
huurovereenkomsten gaan uit van een jaarlijkse bijdrage aan de ODW van 1 euro per m2 (met een 
maximum van € 500,- per jaar). Dat maakt dat de mogelijkheden voor een nieuwe 
organisatiestructuur worden beperkt indien de huidige huurovereenkomsten een-op-een worden 
voortgezet. Hiervoor zijn nieuwe huurovereenkomsten noodzakelijk en moeten de huidige 
expliciet worden stopgezet.

Opzegtermijn van 1 jaar
Alhoewel de huurovereenkomsten spreken van een opzegtermijn van drie maanden is het voor 
verhuurders niet ongewoon een ruimere opzegtermijn aan te houden. Zeker nu alleen door een 
rechter een definitieve conclusie kan worden getrokken over welke huurdersbescherming van 
toepassing is, is het verstandig de langste termijn aan te houden. Daarmee moeten wij als 
verhuurder uitgaan van een opzegtermijn van 1 jaar. Hiermee hebben huurders ruim voldoende 
tijd om ook zelf te beslissen over de toekomst van hun bedrijf. Zo kunnen zij bijvoorbeeld nagaan 
of hun bedrijf voldoende is gegroeid om op een reguliere locatie hun onderneming voort te zetten 
(te groeien) of dat hun onderneming beter kan doorgroeien op De Werf. 

Daarnaast biedt dit jaar ook de mogelijkheid om met de ondernemers in gesprek te gaan over de 
afgelopen jaren en de periode tot oktober 2028. Dit is van belang omdat een aantal ondernemers 
met de datum oktober 2028 de nodige investeringen hebben gedaan. Het is daarom van belang de 
benodigde verhoogde helderheid te verschaffen en afspraken aan te scherpen en de ondernemers 
hierin mee te nemen. Daarnaast biedt dit ook voldoende ruimte om het Afwegingskader aan te 
scherpen, onder meer aan de hand van de ervaringen van de huidige ondernemers. Daarover 
hieronder meer. 

Herijkt afwegingskader
De tijdelijke verhuursituatie van De Werf was ook als zodanig ingezet voor startende ondernemers 
die, indien de onderneming daar klaar voor is, kunnen doorgroeien naar reguliere locaties voor 
hun onderneming. Met het opzeggen van de huurovereenkomsten per oktober 2023 biedt dit een 
natuurlijk moment voor de ondernemers om na te gaan of hun onderneming klaar is voor zo’n 
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stap of niet. Dat maakt dat we er rekening mee houden dat ruimte vrij kan komen voor andere 
(nieuwe) ondernemers. Om aan eenieder een gelijke kans te bieden voor die ruimte zullen alle 
ondernemers worden getoetst aan het afwegingskader. Echter, in de terugkoppeling van de 
ondernemers hebben wij ook begrepen dat onvoldoende duidelijkheid is geschept met het huidige 
afwegingskader. Daarnaast zijn een aantal jaren verstreken sinds het vorige afwegingskader is 
opgesteld. Derhalve is noodzakelijk dat voor het opnieuw aangaan van een huurperiode van 5 jaar 
met ondernemers het huidige afwegingskader wordt herijkt.

Opstellen Visie Westoever Rijnhaven
Rijnhaven-oost is volop in transformatie naar een woon-werkgebied. Ook voor Kop West is 
concrete planvorming gereed. Een heldere uitspraak op de westelijke over van de zuidelijke 
havenarm (‘Westoever Rijnhaven’) ontbreekt echter nog. Terwijl we hier wel de nodige 
transformatiedynamiek verwachten. Nu al worden de kades aan de westzijde meer en meer 
toegankelijk en hebben nieuwe bedrijven en functies een aantrekkende werking op bezoekers.
Het is daarom wenselijk om een faciliterend kader te hebben om de westoever geleidelijk aan een 
upgrade te geven. 

Een bijzondere positie daarin heeft de locatie ‘De Werf’, omdat de gemeente hier grondpositie 
heeft. Met die grondpositie kan de gemeente dit gebied strategisch inzetten om bepaalde 
beleidsdoeleinden te realiseren. Hierbij kan worden gedacht aan herhuisvesting van uit te plaatsen 
bedrijven elders en de versterking van het geambieerde milieu van creatieve industrie en de 
water(sport)-gebonden bedrijvigheid. Voor de Werf stellen we kaders op voor de verdere actieve 
ontwikkeling en gerichte gronduitgifte door de gemeente. Zie figuur 1 voor de afbakening van het 
gebied in rood en De Werf aangeduid in geel.
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Figuur 1: Afbakening gebied Visie Westoever Rijnhaven (rood) met aanduiding De Werf (geel)

Duurzaamheid 

Niet van toepassing.

Participatie

De ondernemers zijn op de hoogte gebracht via een gezamenlijke bijeenkomst. Naar aanleiding 
van dit besluit ontvangen zij per brief de aanzegging dat de huurovereenkomsten worden 
opgezegd, opdat nieuwe kunnen worden afgesloten. Voorts zal bij de herijking van het 
Afwegingskader gesprekken worden gevoerd met de huidige ondernemers.

Financiële consequenties

De kosten voor de uitvoering van dit besluit worden ten laste gebracht van de grondexploitatie De 
Werf.

Realisatie

Na vaststelling van dit besluit zullen per aangetekende brief de aanzegging van de opzegging van 
de huurovereenkomsten aan de huurders worden verstuurd. Vervolgens zal het huidige 
Afwegingskader worden herijkt, welke naar verwachting in het eerste kwartaal 2023 zal worden 
afgerond. Daarmee kan uiterlijk in het tweede kwartaal de formele procedure worden gestart voor 
de nieuwe huurovereenkomsten, welke uiterlijk eind september 2023 moet worden afgerond. 
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Bijlage(n):

- Raadsinformatiebrief
- Brief gericht aan de ondernemers van De Werf
- Advies Overmorgen


