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Woord vooraf

Aan de oevers van de Maas en tegenover de
wereldbefaamde molens van Kinderdijk ligt een schat
die maar weinigen kennen. Terwijl de omgeving
onherkenbaar is veranderd, ligt de buitenplaats Het
Huys ten Donck er nog bijna net zo bij als toen zij 270
jaar geleden werd aangelegd.

Catharina Groeninx van Zoelen — de 9e generatie

na stichter Otto - heeft grootse plannen met het
landgoed. Ze wil de toekomst van de buitenplaats veilig
stellen door deze open te stellen voor mensen die de
buitenplaats willen gebruiken waar zij oorspronkelijk
voor is bedoeld: Het vieren van het leven.

De buitenplaats is uniek. Voor Nederland, maar zeker
ook voor Ridderkerk, de regio Rotterdam-Rijnmond

en de Drechtsteden. Een prachtige plek die het
verdient om van genoten te worden. Dit businessplan
presenteert de wijze waarop Het Huys ten Donck dat in
samenwerking met de gemeente Ridderkerk en andere
partijen zou kunnen realiseren.
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Impressie van het toekomstige landgoed aan het water
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la| Een businessplan voor Het Huys ten Donck: Hoffelijk leven aan de Maas

Dit is een businessplan voor het Huys ten Donck: een unieke, door Otto Groeninx van Zoelen in 1746 gebouwde en vrijwel in
oorspronkelijke staat verkerende buitenplaats onder de rook van Rotterdam. Een schitterend, eeuwenoud landgoed, gelegen aan de
Maas. Een oase voor liefhebbers van natuur, cultuurhistorie, vakmanschap en het goede leven.

Het Huys ten Donck is ook voor Ridderkerk van grote waarde. Niet alleen omdat de geschiedenis van het Huys, de familie Groeninx van
Zoelen en Ridderkerk innig met elkaar zijn verweven, maar ook omdat de buitenplaats veel kwaliteit toevoegt aan het woongenot van de
Ridderkerkers en aan Ridderkerk als vestigingsplaats voor bedrijven. Realisatie van dit business plan zal bovendien tot extra economische
activiteit en werkgelegenheid kunnen leiden.

Sinds Catharina Groeninx van Zoelen de verantwoordelijkheid voor het beheer van haar vader heeft overgenomen, waait er een
verfrissende bries over het landgoed. Catharina ziet het als haar belangrijkste taak het landgoed compleet en in goede staat te behouden
voor zowel huidige als toekomstige generaties. Niet door er een glazen stolp overheen te plaatsen, maar juist door het landgoed open te
stellen en mensen uit te nodigen de buitenplaats te gebruiken waar die voor bedoeld is: het vieren van het leven.

Om dat mogelijk te maken moet er geinvesteerd worden in faciliteiten die het mogelijk maken mensen op een goede manier van de
buitenplaats te laten genieten, zonder dat dat ten koste gaat van de cultuurhistorische waarde van het landgoed of van de kwaliteit van
de beleving daarvan. De wijze waarop het leven op het Huys ten Donck gevierd wordt is daarom in lijn met het ‘DNA’ van het landgoed.

“De cost gaet voor de baet uyt.” Investeringen die worden gedaan, moeten worden terugverdiend. Dit businessplan presenteert
achtereenvolgens de propositie van het Huys ten Donck, de investeringen die daarvoor moeten worden gedaan, de opbrengsten om die
investeringen te bekostigen en de wijze waarop de periode tussen investeren en verdienen wordt overbrugd.

Dit businessplan is bedoeld om partijen te informeren die overwegen een bijdrage te leveren aan de realisatie van dit plan of
financiering te verstrekken om de periode tussen investeringsuitgaven en opbrengsten te overbruggen. Dit businessplan is tot stand
gekomen in nauw overleg met de Familie Groeninx van Zoelen en de gemeente Ridderkerk. Dat wil nog niet zeggen dat er al volledige

overeenstemming is over dit businessplan. Het vormt een belangrijke stap in de verduidelijking van een mogelijke toekomst voor het
Huys ten Donck voor alle betrokken partijen.
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2a | Betoverende synergie tussen natuur, historie,
vakmanschap en het Goede Leven

Het Huys ten Donck is voor alles een plek om het leven te vieren. Het Huys stelt zijn bezoekers daartoe in staat vanuit vier perspectieven
waaruit het DNA van het Huys is opgebouwd:

1 Historie. Het Huys is nauw verweven met de geschiedenis van Rotterdam en omstreken, met de geschiedenis van de Vereenigde
Oostindische Compagnie (VOC) en met de geschiedenis van de Nederlandse adel.

2 Natuur. Binnendijks ligt het gecontroleerde Hollandse waterlandschap van de polder, buitendijks het dynamische
getijdenlandschap van de Maas. Het Huys ten Donck maakt sporen uit de inpolderingsgeschiedenis en de getijdendynamiek van de
rivier beleefbaar. Het verhoogt de natuurwaarden en benut het recreatief potentieel van deze bijzondere combinatie van natuur en
cultuurhistorie.

3. Kunstzinnig vakmanschap. Het Huys ten Donck is een lofzang op bijna 300 jaar vakmanschap. Vakmanschap van schilders,
meubelmakers, houtsnijwerkers, textielbewerkers, tuinarchitecten, timmerlui, beeldhouwers, loodgieters, glasblazers, maar ook van koks,
kaasmakers, fruittelers en alle anderen die de afgelopen 300 jaar hebben gewerkt aan het realiseren en behouden van het Huys ten Donck.

4. Het goede leven. Het Huys ten Donck is gebouwd voor de ontvangst van zakenrelaties, vrienden en familie. Otto - ambachtsheer
van Ridderkerk, burgemeester van Rotterdam en bewindhebber van de VOC - imponeerde met het schitterende landgoed in rococostijl,
de vele kunstwerken, de prachtige tuin en de fantastische ligging aan de rivier en liet zijn gasten ervan genieten. Met de uitvoering van dit
businessplan brengen we dat weer helemaal terug naar de huidige tijd.

Vier perspectieven die het landgoed op vanzelfsprekende wijze met elkaar weet te verbinden, waardoor een betoverende synergie

ontstaat. Een sfeer die - zeker in Rotterdam en omstreken - uniek is en iets toevoegt aan bestaande Mmusea, natuur en horeca. Een voor
velen onbekende parel, die nu wordt opgepoetst en straks door iedereen kan worden bewonderd.
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2b | Continuiteit met respect voor het landgoed,
uniek voor Rotterdam en omgeving

Catharina en Joost zien het als hun belangrijkste taak om het landgoed compleet en in goede staat te houden voor zowel huidige als
toekomstige generaties. Die opdracht bevat meer dan het netjes schilderen van de gebouwen.

Eén landgoed één concept

Het landgoed wordt gezien als een geheel. De vier perspectieven van de voorgaande pagina vormen één totaalconcept: Hoffelijk leven
aan de Maas. Binnen dit totaalconcept kunnen de verschillende doelgroepen worden aangesproken. Mensen zullen de omgeving van
het landgoed als één geheel herkennen waarbinnen nieuwe functies worden gerealiseerd met respect voor het totale landgoed.

Continuiteit met respect voor het landgoed betekent ook dat:

1. Hetlandgoed wordt gebruikt waar het voor was bedoeld: het vieren van het leven. Bijvoorbeeld door het ontvangen van (zakelijke)
relaties, feesten en partijen en het organiseren van mooie evenementen.

2. Rekening wordt gehouden met het behoud van zijn cultuurhistorische waarde. Het toelaten van grote drommen toeristen zou dat
bijvoorbeeld geweld aan doen.

3. Inlijn met de adellijke traditie invulling wordt gegeven aan maatschappelijke verantwoordelijkheid en betrokkenheid.
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2c | Specificatie ruimtelijke schets*
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Pagina 12

Vele manieren om van het landgoed te genieten

leder mens is uniek en beleeft Het Huys op zijn eigen manier. Om u een gevoel te geven voor de dynamiek die er straks op het landgoed is
presenteren wij een aantal doelgroepen die, ieder op hun eigen manier, tegelijkertijd en naast elkaar, kunnen genieten van het landgoed*:

Recreanten uit Ridderkerk en de regio Dordrecht-Rotterdam

Het buitendijks gelegen bezoekerscentrum is een schitterende pleisterplaats tijdens een fietstocht en een uitgelezen plek om met
uitzicht op de Maas een goede espresso te drinken. Gezinnen doen een natuurspeurtocht door het getijdenpark of maken een
prinsessenwandeling over het landgoed. Daarna trakteert opa op pannenkoeken in het familierestaurant. Het DNA van Huys ten Donck
biedt talrijke aanknopingspunten voor masterclasses, manifestaties en exposities zoals: Uitzendingen van ‘Tussen Kunst en Kitsch’ vanaf
het landgoed en Vroege Vogels vanuit het Getijdepark; Een cursus Etiquette voor Kinderen met een vorstelijke lunch, waarin het geleerde

in praktijk kan worden gebracht, of een historische fietstocht rondom Ridderkerk met begeleiding van een gids die vertelt over de rijke
geschiedenis aan het water.

Cultuurliefhebbers uit Ridderkerk, regio en de rest van de wereld

Bezoekers aan Kinderdijk, Rotterdam of Dordrecht overnachten in het (boutique) hotel. Enkelen krijgen een exclusieve rondleiding in
Het Huys nadat zij in het bezoekerscentrum alles hebben gehoord over de geschiedenis. Op de verschillende locaties vinden regelmatig
culturele evenementen plaats, waaronder uitvoeringen van orkesten, theatergroepen en dansgezelschappen. Denkbare invullingen zijn:
leder weekend livemuziek in het bezoekerscentrum; In samenwerking met River Art de tweejaarlijkse beeldenexpositie in de tuinen a

la Art Zuid in Amsterdam of Den Haag Sculptuur; Een regelmatig terugkerende 18e-eeuwse avond met 18e-eeuwse literatuur en een
18e-eeuws diner. Een jaarlijks festival ‘Jazz op de Donck’ en ‘Ridderkerk Klassiek’ met het Rotterdams Philharmonisch Orkest.
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(Zakelijke) bezoekers van evenementen met een historisch representatieve sfeer

Een Rotterdamse autodealer presenteert de nieuwste luxe modellen aan zijn vaste klanten in en rond de Orangerie. Met het Huys en de
tuinen als prachtig en passend decor. Een Ridderkerks stel houdt zijn bruiloft in het Huys ten Donck, in de sfeer van het adellijke leven
rond 1700. De gasten overnachten in het hotel. Ook denkbaar zijn: Netwerkbijeenkomsten van de Botlek Business Club en een driedaagse
‘summer course Hollands Glorie’ met lezingen van top-experts voor lezers van NRC-Handelsblad.

Bewoners en vrijwilligers

Bewoners kiezen voor deze plek vanwege de kleinschalige gemeenschap waarin men elkaar kent en ook klaar staat voor een klusje

voor de ander. Er is plaats voor ouderen en andere zorghehoevenden met, op hun situatie toegesneden zorgarrangementen. De groep
vrijwilligers bestaat uit liefhebbers van tuinieren, vaklieden, rondleiders et cetera. Dit is de plek waar zij met hun (vroegere) vak of hobby
uit de voeten kunnen en met elkaar werken aan het behoud van deze parel. Denk daarbij aan vrijwilligersdagen om te werken in de tuinen
rondom het Huys, rondleidingen voor schoolklassen, een masterclass restauratie in samenwerking met een vakschool en een erfgoedfair.

*voetnoot: De genoemde voorbeelden zijn nog niet besproken met de betreffende genoemde partijen
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De markt: nu al gunstig, verdere groei verwacht

Groeiende economie: extra investeringen in woningen; meer consumentenbestedingen in horeca, recreatie en cultuur
Er zijn nu acht kwartalen achter elkaar met groei. Ten opzichte van het eerste kwartaal van 2015 kwam de groei in het eerste kwartaal van
2016 vit op 1,4 procent. De investeringen in woningen zijn sterk gegroeid. Consumenten gaven vooral meer uit aan diensten zoals horeca,
recreatie en cultuur. Het consumentenvertrouwen is na februari 2015 bijna onafgebroken positief geweest. (bron: CBS, 2016, 2017)
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Inkomend toerisme naar Nederland en Rotterdam blijft groeien

Het inkomend toerisme naar Nederland en ook naar Rotterdam groeit al jaren hard en was in 2016 goed voor 15,8 miljoen bezoekers.
Daarvan is ongeveer 1/3 te kenmerken als ‘cultuurtoerist’ (NBTC). Rotterdam staat in talrijke internationale ‘shortlists’ van te bezoeken
steden. De stad bereikte in 2016 het magische getal van 1 miljoen hotelovernachtingen per jaar. De groei van het aantal hotelkamers in
de afgelopen vier jaar in Rotterdam (+16%) houdt de groei van het aantal overnachtingen (+33%) in dezelfde periode in Rotterdam niet bij
(bron: CBS).

De markt van zakelijke meetings en partijen groeit

De regio Rotterdam is naar verhouding slecht bedeeld met historische groene locaties. Er zijn, naast Huys ten Donck nog 4 historische
buitenplaatsen en kastelen met een tuin beschikbaar om te worden afgehuurd als trouwlocatie. Deze zijn beperkt in capaciteit (100-150
gasten). In Utrecht zijn er maar liefst 13 van dit soort locaties in de aanbieding. Amsterdam, Utrecht en Den Haag bezitten bovendien een
keur aan historische panden voor feesten en partijen in hun historische binnensteden. Hierbij vergeleken steekt het aanbod in de regio
Rotterdam schraal af. Huys ten Donck kan een uniek product in de regio bieden waarbij een Orangerie de capaciteit vergroot en het Huys
nog aantrekkelijker en meer uniek positioneert in de regionale markt. (bron: diverse websites waarop locaties voor meetings en partijen
worden aangeboden).
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3b | Kansrijke markten: Recreanten uit de regio

RECREANTEN UIT DE REGIO

VRAAG

Fietsen en wandelen zijn populair en blijven
toenemen. Bestedingen groeien mee.
Elektrische fiets vergroot het bereik. Er is een
potentieel van 1,5 miljoen inwoners.
Bevolking Rotterdam groeit met 6.000
inwoners per jaar, wat de vraag verder zal
doen toenemen.

REGIONALE KANSEN
EN CONCURRENTIE

Regionaal fiets- en wandelknooppunten-

netwerk is aangelegd in een verstedelijkte regio

met schaars groen. Huys ten Donck ligt
strategisch in het wandel- en fietsnetwerk. Er
zijn nog weinig aantrekkelijke pleisterplaatsen
in de directe omgeving.

Investeren in Hoffelijk leven aan de Maas | Markt en concurrenten | Pagina 15

CONCLUSIE

Grote potentie voor een aantrekkelijke
pleisterplaats met horeca bij Huys ten Donck.
Referentie: theehuis, bijvoorbeeld Rhijnauwen.
Of meer in design sfeer, zoals Theehuis Noord
in Leiden.
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Kansrijke markten: (Inter)nationale cultuurliefhebbers

INTERNATIONALE
CULTUURLIEFHEBBERS

Investeren in Hoffelijk leven aan de Maas

'VRAAG

Sterke en structurele groei van het
internationaal toerisme. Vorig jaar 15,8 miljoen
toeristen naar ons land, dat is 6 procent meer
dan in 2015. Iconische bestemmingen die
gemakkelijk en snel kunnen worden
aangedaan, hebben te maken met een sterk
groeiende populariteit. Ook in Kinderdijk groeit
het aantal betalende bezoekers de laatste jaren
sterk (nu zo’n 400.000 betalende bezoekers per
jaar). Rotterdam trekt als stad steeds meer
buitenlandse bezoekers. In 2016 werd de grens
van 1 miljoen hotelovernachtingen gepasseerd.

Markt en concurrenten

REGIONALE KANSEN
EN CONCURRENTIE

Werelderfgoed Kinderdijk is dé iconische
trekker in de regio, op 2,5 km afstand aan de
overkant van het water. Kinderdijk is moeilijk
bereikbaar over de weg en wil haar bezoekers
vooral over water aantrekken. Het recreatief
netwerk over water wordt steeds beter
gefaciliteerd bijvoorbeeld met de komst van de
watertaxi.

CONCLUSIE

Huys ten Donck heeft de potentie uit te groeien
tot een interessante nevenbestemming voor
een dagje Kinderdijk voor internationale
toeristen die in Rotterdam verblijven. Het Huys
kan een tussenstop zijn van of naar het
Werelderfgoed waarbij wordt overgestapt op
(kleinere) boten of watertaxi. Een hotel bij het
Huys kan uitvalsbasis zijn voor meerdaagse
trips in de regio Kinderdijk / Rotterdam /
Dordrecht.



3b | Kansrijke markten: Evenementen in sfeer

VRAAG  REGIONALE KANSEN - CONCLUSIE
‘ ‘ EN CONCURRENTIE ‘
ZAKELUKE MARKT Stijgende vraag door opgeleefde economie, De regio Rotterdam heeft slechts enkele Meer vraag dan aanbod betekent in dit
(MEETINGS, INCENTIVES, vooral van buitenlandse bezoekers. vergaderlocaties in de categorie ‘kastelen, land ~ segment een blijvende behoefte waarin Huys
CONFERENCES, EXHIBlTlONS) en herenhuizen’ en veel minder dan andere ten Donck kan voorzien.

stadsregio’s zoals Den Haag en Utrecht

z Constante vraag van uit de regio De regio Rotterdam — Dordrecht heeft zeer Huys ten Donck is zijn categorie als
PRIVEFEESTEN ‘ weinig trouwlocaties in de categorie trouwlocatie een schaars goed in de regio
(TROUWERIJEN ETCETERA) landgoederen. {slechts enkele locaties) en voorziet in een

blijvende behoefte.

®  Het Kasteel van Rhoon (afb)

e Landhuis de Oliphant, (Charlois)

*  Het Heerenhuys, (Het Park)

e Kuyl’s Fundatie, (Kralingen)

e Het Koetshuis (oud lJsselmonde)

e Huys ten Donck

Het aantal historische landhuizen/kastelen in het groen

die als trouwlocatie kunnen worden gehuurd is in de regio
Rotterdam-Dordrecht bijna op één hand te tellen
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3b | Kansrijke markten: Hotel- en verblijfsmarkt

HOTELMARKT

VERBLIJFSACCOMMODATIES

Pagina 18

l

Investeren in Hoffelijk leven aan de Maas

VRAAG

Structurele groei van enkele procenten per jaar
in het aantal hotelovernachtingen.Rotterdamse
markt groeit bovengemiddeld.

Vooral vraag naar thematische formules met
veel beleving. Middensegment heeft het
moeilijk

Bescheiden groei recreatiehuizen, veroorzaakt
door buitenlandse gasten. Uniciteit en beleving
locatie, uitzicht, en de kwaliteit van de
recreatiehuizen zelf bepalen de vraag.

Markt en concurrenten

 REGIONALE KANSEN

EN CONCURRENTIE

Groei van aantal hotelkamers in de regio blijft
achter bij groei hotelovernachtingen. In
Ridderkerk twee zakelijke, snelweg gebonden
hotels: Van der Valk en Bastion. Stedelijk
aanbod Rotterdam op 10 kilometer afstand.

Veel aanbod aan de kust. Weinig aanbod in de
polder, dichtbij Rotterdam en Dordrecht

CONCLUSIE

Voldoende marktruimte voor een hotel met
een bijzonder concept in de regio Rotterdam.
Hotel bij Huys ten Donck zou zich moeten
profileren als een bijzonder landgoedhotel in
Rotterdam (op 9 kilometer van de
Erasmusbrug, 15 minuten met de watertaxi)
met een bijzondere en exclusieve sfeer, een
oase in de grote stad, direct tegenover het
werelderfgoed van Kinderdijk. Optimale
connectie met landgoed, bijvoorbeeld door alle
hotelgasten vrije toegang tot de tuin aan te
bieden en rondleidingen door het Huys te
regelen als onderdeel van een arrangement.

Recreatiewoningen bij Huys ten Donck zouden
zich moeten richten op een publiek dat erop uit
trekt om de stedelijke regio en Kinderdijk te
verkennen. (Inter)nationaal publiek dat liever in
een appartement zit dan in een hotel.



4a | Filosofie achter de organisatie

De ‘core business’ van het Huys ten Donck is het beheren van een landgoed. Niet het uitbaten van een restaurant, het runnen van
een hotel of het ontwikkelen van woningen. Om de organisatie overzichtelijk te houden, risico’s te beheersen en van de commerciéle
activiteiten een succes te maken, omarmt het Huys ten Donck het adagium ‘schoenmaker blijf bij je leest’.

Het Huys ten Donck kan de eigen organisatie ‘mean & lean’ houden door:
1. De kavels bestemd voor woningbouw in erfpacht uit te geven aan particulieren of ontwikkelaars.
2. De kavels bestemd voor recreatiewoningen in erfpacht uit te geven.
Het kavel bestemd voor een Boutique-hotel in erfpacht uit te geven.
Familierestaurant en bezoekerscentrum zelf (casco) te laten bouwen en de exploitatie ervan in 5-jarige concessies uit te geven.

De Orangerie zelf (casco) te laten bouwen en de exploitatie hiervan in 5-jarige concessies uit te geven.

SR U S

De kantoren in Koetshuis en Houtloods te verhuren.

Het Huys blijft door de familie bewoond. Met de uitbaters van het Boutique-hotel en Orangerie worden afspraken gemaakt over het
gebruik van het Huys door gasten voor evenementen of verblijf. Met het bezoekerscentrum worden afspraken gemaakt over het gebruik
van het Huys voor rondleidingen.

De Stichting beheert de buitenplaats (o.a. het groen) en bewaakt de identiteit en het karakter van het landgoed. Daarover worden
duidelijke afspraken gemaakt met pachters en concessionairs. De betrokkenheid van de familie is niet alleen een belangrijk onderdeel van
de propositie richting de gebruikers van het landgoed, maar ook van de organisatie.

De Stichting investeert in het casco van Bezoekerscentrum, Houtloods, Koetshuis, Orangerie en Familierestaurant en neemt een
eventmanager in dienst die het concept Hoffelijk Leven aan de Maas gaat laden. De eventmanager wordt betaald door de Stichting en de
exploitanten van de horecavoorzieningen. De eventmanager zorgt ervoor dat de evenementen voor de verschillende doelgroepen goed
op elkaar zijn afgestemd en elkaar versterken.
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De huidige structuur

Het bloot eigendom van de buitenplaats ligt bij
Catharina Groeninx van Zoelen, het vruchtgebruik

bij de Stichting Het Huys ten Donck. De Stichting
betaalt Catharina een vergoeding die gelijk is aan

de vermogensbelasting die Catharina vanwege haar
eigenaarschap moet betalen. De familie Groeninx van
Zoelen woont in het Huys en is onbezoldigd directeur
van de Stichting. De precieze toekomststructuur ligt
momenteel nog niet vast, maar is onderwerp van
gesprek binnen de Stichting.
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De mensen achter de organisatie

Catharina is na Otto de 9e generatie Groeninx van Zoelen die Het Huys bewoont. Catharina studeerde International Corporate
Governance aan de Universiteit Leiden en werkte voordat ze zich volledig aan het Huys ten Donck wijdde als communicatie-manager
voor onder meer Philips. In 2012 trouwde ze met Joost Landman. Een landmacht-officier die nadat hij in 2013 afzwaaide, zijn MBA-

opleiding afrondde en sindsdien managementposities heeft vervuld bij verschillende multinationals. Joost en Catharina hebben 2
kinderen: Zaza en Tito.

Het Bestuur van de Stichting wordt gevormd door Dirk Baron van Wassenaer (voorzitter), Catharina (secretaris), Ronald Pfeffer
en Tjeerd Schipper. De positie van Penningmeester is sinds kort vacant en wordt voorlopig waargenomen door Catharina. Bij haar
uitvoerende werkzaamheden als directeur wordt Catharina ondersteund door tuinman Hans Willemstein, projectleider Dieuwke de

Vries en meer dan twintig vrijwilligers waarbij wordt samengewerkt met de Stichting Pameijer. Voor specifieke werkzaamheden huurt
de Stichting gespecialiseerde bedrijven in.
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4d | Diversiteit aan inkomstenbronnen

EXPLOITANT HOTEL
ERFPACHT (30 JAAR)

 EXPLOITANT

 RECREATIEWONINGEN

- ERFPACHT (30 JAAR)

EXPLOITANT
FAMILIERESTAURANT
HUUR (5 JAAR)

EXPLOITANT
BEZOEKERSCENTRUM
: HUUR (5 JAAR)

. ACTIVITEITEN
TOEGANGSPRIIZEN, ETC.
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4e | Planorganisatie en procesorganisatie

FAMILIE GROENINX VAN ZOELEN

FAMILIE GEEFT WENSEN

HUU RDERS’ KENBAAR AAN STICHTING
STICHTING
VRIENDEN VAN
HET HUYS, : STICHTING HUYS TEN DONCK
EXPLOITANTEN JURIDISCH UITVOERENDE PARTH
ERFPACHTERS : VOOR ACTIVITEITEN OP HET LANDGOED
»
VRUWILLIGERS
DRAGEN BIJ AAN DE OVERLEG ?N
EXPLOITATIE, IDENTITEIT el L ; S s
EN BEHOUD VAN GEEFT OPDRACHT AAN VERANTWOORDING
HET LANDGOED DE PROJECTLEIDER AAN STICHTING

X0JECTLEIDE

- MET JURIDISCHE Fi NANC*EL
PLAN‘Q'LOG{SCHE ONDE

Het realiseren van dit businessplan is een vak apart. De Stichting zal daarom een ervaren projectleider moeten aantrekken die op
onderdelen wordt ondersteund door gespecialiseerde adviseurs.

De projectleider werkt in opdracht van de Stichting, maar overlegt met alle stakeholders. Enkele daarvan (waaronder de Familie, de
gemeente Ridderkerk en de Provincie) nemen zitting is een Begeleidingsgroep. De Begeleidingsgroep komt eens per kwartaal bijeen om
zich te laten informeren over de voortgang spant zich in die voortgang ook te behouden.

Wij ramen de projectoverstijgende kosten voor onder meer wijziging van het bestemmingsplan en het contracteren van concessionairs,
huurders en pachters op tenminste 120.000 euro tot aan de start van realisatie. Na oplevering van de projecten draagt de projectleider
zijn/haar werkzaamheden over aan een eventmanager die het concept Hoffelijk leven langs de Maas letterlijk en figuurlijk kan gaan laden.
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6c | Steun van gemeente Ridderkerk en andere overheden

Het Huys ten Donck is nauw verweven met de geschiedenis van Ridderkerk. Het Huys kan straks nog meer dan nu bijdragen aan het
imago van Ridderkerk en aan de aantrekkelijkheid van Ridderkerk als woonplaats en vestigingsplaats voor bedrijven. Bovendien draagt
het Huys ten Donck straks nog meer dan nu bij aan de sociale binding tussen de Ridderkerkers die samen van het landgoed genieten,
samen als vrijwilliger hun schouders zetten onder het behoud van het landgoed of samen activiteiten organiseren op het landgoed.

Het Huys ten Donck realiseert kwalitatief hoogwaardige voorzieningen voor Ridderkerk en zorgt voor nieuwe economische activiteit.
Onze plannen voor Het Huys ten Donck passen bovendien uitstekend in het voornemen van Ridderkerk om haar groenareaal te
bestendigen en met elkaar te verbinden.

Daarin ligt dan ook de reden voor de Gemeente Ridderkerk om in beginsel positief te staan tegenover dit plan en verder mee te willen
werken aan het mogelijk maken ervan . De Gemeente Ridderkerk kan dit doen door:

1. De ondertekening van een (principe)overeenkomst met de Stichting Het Huys ten Donck
2. In principe mee te werken aan de planologisch wijzigingen die nodig zijn voor de realisatie van dit businessplan;
3. Onder voorwaarden een garantie te verstrekken aan de Stichting Het Huys ten Donck voor een lening van maximaal 5 miljoen euro.

De Gemeente Ridderkerk en de Stichting Het Huys ten Donck zullen daartoe een samenwerkingsovereenkomst moeten sluiten waarin zij
alle gemaakte afspraken vastleggen.

Dit businessplan gaat ervan uit dat de kosten voor de realisatie en het onderhoud van het Getijdenpark niet drukken op de exploitatie van

het Huys ten Donck en dus worden gedragen door derden zoals het Rijk, de Provincie Zuid-Holland en een natuur beheerorganisatie zoals
het Zuid-Hollands Landschap.
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Hoe nu verder

De eerstvolgende stap is te komen tot een businessplan dat door de gemeenteraad kan worden vastgesteld en waarna het College
het mandaat krijgt een samenwerkingsovereenkomst te tekenen met de Stichting Het Huys ten Donck. Hierna stelt de Stichting een
projectleider aan.

Deze projectleider gaat aan de slag met het realiseren van het businessplan, waaronder begrepen het maken van afspraken met
Rijkswaterstaat, Provincie en natuurbeheerorganisaties over de realisatie van het getijdenpark, het doorlopen van alle ruimtelijke
procedures en het selecteren van de partners waarmee het Huys ten Donck haar toekomstplannen kan realiseren.

De verwachting is dan dat het nieuwe bestemmingsplan in de tweede helft van 2018 kan worden vastgesteld, zodat gestart kan worden
met de werkzaamheden, alsmede met de selectie van de samenwerkingspartners. Dan verwachten wij ook dat er een overeenkomst met
Rijkswaterstaat en Provincie wordt gesloten over de realisatie van het getijdenpark. Start realisatie van het getijdenpark en de oplevering
van bezoekerscentrum, restaurant en orangerie zijn dan te voorzien in de loop van 2019.

Dat betekent dat vanaf 2019 de eerste planonderdelen gereed kunnen komen. Vanaf 2020 verwachten wij u te mogen verwelkomen op
het eeuwenoude, vernieuwde landgoed om voluit te komen genieten van een ...

Hoffelijk leven aan de Maas !

Investeren in Hoffelijk leven aan de Maas | Hoe nu verder
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Bijlage 1: Voorstel stappenplan

Wanneer
Fase 1

Fase 2

Wat?
Voorbereiding planproces businessplan

Overeenstemming businessplan
stichting en gemeente

Inrichten project en stuurgroep
Organiseren / verkrijgen financiéle
middelen planproces

Opstellen samenwerkingsovereenkomst
landgoed en gemeente

Ondertekening overeenkomst

Start wijziging bestemmingsplan
(projectbesluit 26 weken)
Selectievoorwaarden exploitanten
bezoekerscentrum, restaurant en orangerie
Selectievoorwaarden ontwikkelaars voor
woningbouw kavels Donckselaan

Planproces en eerste fysieke wijziging

Financiering rond

(inclusief garantstelling gemeente Ridderkerk)
Start uitvoering herstel haven

en bezoekerscentrum

Professionalisering organisatie,

aantrekken eventmanager, uitwerken concept
organisatie events etc.

Definitief akkoord realisatie Getijdenpark
Zoeken cofinanciering

7

Fase 3

Vaststellen bestemmingsplan

(met bespoediging van de procedure)
Selectie exploitanten bezoekerscentrum,
familierestaurant en Orangerie

Selectie ontwikkelaar
woningbouwkavels Donckselaan

Gunning en commercieel uitvoering deel 1

Start uitvoering bouw woningbouw kavels
Selectievoorwaarden exploitanten Hotel

en Recreatiewoningen

Selectie exploitanten Hotel en Recreatiewoningen

Uitvoering

Start realisatie Getijdenpark
Voorbereiding en uitvoering bouw
familierestaurant en orangerie
Uitgifte erfpacht kavels hotel

en recreatiewoningen
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Bijlage 6: Eigendommen en huidige geldende restricties

Eigendomssituatie

s e[gendom van de familie / vruchtgebrulk van de Stichting / onderdeel van de buitenplaats

wemenms @igendom van de familie / vruchtgebruik van de familie / onderdeel van de buitenplaats
in principe te betrekken bij de visie voor instandhouding van de buitenplaats

wwsm  €igendom van de familie / vruchtgebruik van de familie / geen onderdeel van de buitenplaats
mogelijk betrekken bij de exploitatie van de buitenplaats

mamems €igendom van de familie / geen onderdeel van de buitenplaats
worden deels verkocht aan derden (toekomstige bewoners) opbrengsten gaan deels naar de Stichting

in eigendom van de familie / uitgegeven in eeuwig durende erfpacht aan het
Recreatieschap lJsselmande (Donckse Velden)

v in eigendom van Sint Laurensfonds / uitgegeven in eeuwig durende erfpacht aan het
Recreatieschap lsselmonde (Donckse Velden)

RN
RORes
PR

[ eigendom Oasen

{0 eigendom Rijkswaterstaat

Restricties

D beschermd natuurmonument - bebouwing gebonden aan restricties

waterwingebied - bebouwingsvrije zone

wwven  gasleiding (12m brede zone) - bebouwingsvrije zone

S
e

e, g ¢ y waws  ondergrondse hoogspanningsleiding (12m brede zone) - bebouwingsvrije zone

o
s

bovengrondse hoogspanningsleiding (150-170 m brede zone) - geen woningbouw

R
23

S

o b
o3
=3

A

ws s Minimale afstand tot rivier - bebouwingsvrije zone

SRS
PR
P

e
X
SRR
RS
T2

Geluidsbelasting

2R
TS
Sehreres
S, 2

Ne

- . = grens50-55dB (grens woningbouw buitengebied)

e @= grens 60 - 65 dB (grens woningbouw binnengebied 63 dB)

Extra woningbouw

oppervlakte waar nieuwe woningbouw mogelijk is,
omdat het buiten de restrictiezones is gelegen

Bronnen
* Bestermingsplan Donckse Velden (2012)
* Inventarisatie Voorterrein Het Huys ten Donck (2015)

<A jzingsbesl hermd N Huys ten Donck (1979)
* Notie geluidshelasting (3 januari 2016)
* Berek Id 150k ¥ ingslijn Waalk - Krimpen (KEMA 2012)

Pagina 40 | hwesteren in Hoffelijk leven

nde Maas | Bijlagen



Bijlage 7: Provinciale Landgoedbiotoop
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4P Basisstructuur

+ Zichtlijn

— panorama

Globaal

|

Details

[ ] Landgoed huis + tuin/park
[E) Blikveld Landgoed

Artikel 2.3.6 Bescherming landgoed- en kasteelbiotoop

Lid 1 Bescherming landgoed- en kasteelbiotoop Een bestemmingsplan voor gronden binnen de
landgoedbiotopen en de kasteelbiotopen, waarvan de plaats geometrisch is bepaald en verbeeld op ‘Kaart 9
Cultureel erfgoed’, kan voorzien in een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling voor zover:

a. geen aantasting plaatsvindt van de waarden van de landgoed- en kasteelbiotoop, of

b. de ontwikkeling is gericht op verbetering en versterking van de waarden van de landgoed- en
kasteelbiotoop.

Lid 2 Beeldkwaliteitsparagraaf Het bestemmingsplan, bedoeld in het eerste lid, bevat een
beeldkwaliteitsparagraaf, waarin het effect van deze ontwikkeling op de landgoed- of kasteelbiotoop
wordt beschreven. Naast de analyse van de cultuurhistorische kwaliteiten en waarden van het landgoed

of het kasteel gaat deze paragraaf in op de wijze waarop de kenmerken en waarden van de landgoed- of
kasteelbiotoop beschermd of versterkt worden. Het gaat in ieder geval om de volgende kenmerken en
waarden:

a. de buitenplaats, bestaande uit het hoofdhuis met bijgebouwen en het bijbehorende park of tuin, of het
kasteel of kasteelterrein in de vorm van ruine, muurrestanten, één of meer bijgebouwen, omgracht terrein,
alsmede de functionele en visuele relaties tussen de verschillende onderdelen;

b. de basisstructuur waaraan het landgoed of de kasteellocatie bewust direct is gekoppeld: een weg, een
waterloop, of beide of in geval van een buitenplaats ook indirect door middel van zichtlijnen;

c. het blikveld: de vrije ruimte die nodig is om de historische buitenplaats of het kasteel in het landschap te
herkennen;

Naast deze kenmerken en waarden kunnen er voor zowel de landgoed- als de kasteelbiotoop afzonderlijke
kenmerken en waarden aan de orde zijn.

Lid 3 Afwijkingsmogelijkheid Afwijking van het eerste lid is slechts mogelijk indien sprake is van het
noodzakelijk herbestemmen van bouw- en gebruiksrechten uit het voorgaande bestemmingsplan of indien

sprake is van een zwaarwegend algemeen belang en er geen reéle andere mogelijkheid is. De toelichting van
het bestemmingsplan bevat hierover een verantwoording.

Bron: Verordening Ruimte, Provincie Zuid Holland
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Bijlage 8: De rivier als getijdenpark

RIDDERKERK .‘.
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Huys ten Donck presenteert zich aan de rivier en vormt onderdeel van het i b
getijdenlandschap van de Delta. Het programma “De rivier als getijdenpark” s _—
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In maart 2015 is de eerste intentie-overeenkomst getekend door tien partijen en in
november 2016 is deze ‘coalition of the willing’ met nog eens zes partijen gegroeid
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Disclaimer

Dit document is opgesteld door De Urbanisten, in samenwerking

met Rebel, Oosterman Vrijetijdszaken en Fundamental Concepts en
gebaseerd op informatie verkregen van de Gemeente Ridderkerk en
de Stichting Het Huys ten Donck. Dit document is in nauw overleg met
betrokken partijen tot stand gekomen, maar representeert nog geen
overeenstemming over de volledge inhoud ervan.

Hoewel wij naar ons beste vermogen hebben getracht een correct en
evenwichtig document op te stellen adviseren wij u zich te vergewissen
van de juistheid van informatie, berekeningen en resultaten en de
plausibiliteit van de gepresenteerde opvattingen. De opdrachtnemers
accepteren geen aansprakelijkheid voor mogelijke schade ontstaan als
gevolg van of door beslissingen genomen op basis van dit document.

Het doel van dit document is om de betrokken partijen te helpen in het
ontwikkelen van een verdienmodel dat de Stichting Het Huys ten Donck
in staat stelt het landgoed toegankelijk te maken en kostendekkend

te exploiteren, zodat het compleet en in goede staat kan worden
gehouden voor toekomstige generaties. De ruimtelijke schetsen die zijn
opgenomen zijn professioneel gewogen suggesties en dienen om gevoel
te krijgen voor ruimtelijke verschijningsvormen en inpasbaarheid. Ze
kunnen derhalve niet gelezen worden als een ruimtelijk plan.
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