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In het Feyenoord City concept masterplan komen de ambities van Feyenoord en de stad Rotterdam 
samen. De ontwikkeling van een nieuw stadion voor Feyenoord wordt gecombineerd met een structurele 
en significante verbetering van een potentieel dynamisch stuk stad. Het masterplan is nadrukkelijk geen 
op zichzelf staande nieuwe stadionontwikkeling voor Feyenoord; het nieuwe stadion is de aanjager voor 
een bredere herontwikkeling in Rotterdam-Zuid die in nauwe relatie staat met de rest van de stad. 

Het Feyenoord City concept masterplan is in nauwe samenhang ontwikkeld met de Gebiedsvisie 
Stadionpark van gemeente Rotterdam, het sociaaleconomische programma, de bereikbaarheid en 
parkeren, de randvoorwaarden, en onderliggende GREX en business cases.

In een concept masterplan wordt een stedenbouwkundig kader neergelegd voor de onderdelen en 
fasen waaruit het ontwikkelproces bestaat. Het concept masterplan bestaat uit een omgevingsanalyse, 
kansen definitie, een ontwerpconcept, een programma en richting gevende impressies. Naast de 
stedenbouwkundige verkenningen bevat het concept masterplan ook omschrijvingen van de functies 
die een gebied zal krijgen, een doorrekening van de financiële haalbaarheid en een verkenning van 
de invloed die een dergelijk plan zal hebben op zaken als milieu en verkeer. Een concept masterplan 
geeft de belangrijkste ideeën en kansen voor het gebied weer en hoe deze verwerkt kunnen worden. 
Binnen het concept masterplan is de Kuip en het nieuwe stadion voor Feyenoord uitgewerkt tot een 
ontwerpconcept, Het nieuwe stadion is ook getoetst aan regelgeving en randvoorwaarden vanuit de 
club. In de volgende fasen zullen deze richtinggevende ontwerpconcepten verder worden uitgediept en 
uitgewerkt.

Binnen de Gebiedsvisie Stadionpark van gemeente Rotterdam heeft deze ontwikkeling als doel dit 
gebied van Rotterdam te herpositioneren. Naast de centrale rol voor het nieuwe stadion voor voetbalclub 
Feyenoord en de herontwikkeling van de Kuip zijn het oplossen van mobiliteitsproblemen, het realiseren 
van nieuwe woningbouw in Rotterdam-Zuid, het verbinden van omliggende wijken en het creëren van 
aantrekkelijke openbare ruimte belangrijke thema’s. Om deze vraagstukken te beantwoorden heeft OMA, 
samen met projectgroep Feyenoord City en gemeente Rotterdam, een concept masterplan ontwikkeld. 

Het concept masterplan Feyenoord City kent drie hoofdonderdelen:

1.	 Het nieuwe stadion voor Feyenoord
2.	 De herontwikkeling van de Kuip
3.	 Het overige programma van Feyenoord City

Inleiding
Buitenlandse voorbeelden in o.a. de VS, Australië en Europa tonen aan dat grootschalige 
binnenstedelijke stadion ontwikkelingen niet los gezien kunnen worden van de context waarin ze 
ontwikkeld worden. Het te ontwikkelen gebied moet enerzijds in staat zijn te beantwoorden aan 
de grootschaligheid van de evenementen in het stadion, anderzijds moet het ook een levendig en 
aantrekkelijk onderdeel van de stad zijn als het stadion niet voor grootschalige evenementen gebruikt 
wordt. Daarom is het concept masterplan op zo’n manier ontwikkeld dat er naast een nieuw stadion van 
Feyenoord op een iconische locatie - aan de Nieuwe Maas - ook een nieuw stuk stad wordt gerealiseerd 
dat De Veranda, Sportdorp, Zomerland en IJsselmonde beter verbindt met de rest van Rotterdam-
Zuid. De barrière die nu aanwezig is vanwege het spoor en de grote ongebruikte ruimte in en rondom 
de stadiondriehoek, wordt geslecht door de introductie van de Strip - een lineair volume met parkeren 
en commercieel en maatschappelijk programma - van waaruit verbindingen over het spoor en met de 
bestaande infrastructuur worden gecreëerd. In het gebied is veel ruimte gereserveerd voor nieuwe 
woningen en aantrekkelijke openbare ruimte; twee cruciale programma elementen die de kloof tussen de 
omliggende woonwijken kunnen dichten.

Van medio december 2015 tot begin oktober 2016 is in twee periodes gewerkt aan een locatiekeuze voor 
het nieuwe stadion voor Feyenoord en een uitwerking van het concept masterplan voor Feyenoord City. 
In beiden fases heeft OMA intensief samengewerkt met het Feyenoord City projectteam en gemeente 
Rotterdam.

Framework en toetsing locaties
OMA is medio december 2015 begonnen met het ontwerp van het concept masterplan. Tot maart 
2016 is een framework voor een stedenbouwkundig concept ontwikkeld voor de drie potentiele nieuwe 
stadionlocaties die zijn aangegeven in de Concept Gebiedsvisie Stadionpark van gemeente Rotterdam 
d.d. december 2015. In dit eerste deel is voor elk van de drie locaties: de Stadiondriehoek (Triangle), 
Veranda West (de Strip) en Veranda Oost (de Bridge) een stedenbouwkundig concept uitgewerkt met een 
volledige programmatische en economische invulling. Na zorgvuldige analyses is Veranda West (de Strip) 
in deze fase als voorkeurslocatie van Feyenoord benoemd. De volledige stedenbouwkundige concepten 
zijn uitgewerkt in het ontwerpboek: OMA: Feyenoord City: fase 1, inpassing & commerciële visie.

Uitwerking voorkeurslocatie
Vanaf maart 2016 is voor de voorkeurslocatie Veranda West (de Strip) een concept masterplan 
uitgewerkt. De uitkomsten van dit concept masterplan vormen de basis voor de uitwerking van de 
business cases voor het nieuwe stadion voor Feyenoord en de herontwikkeling van De Kuip, en voor de 
grondexploitatie van de rest van het gebied. Het Feyenoord City concept masterplan kent een gefaseerde 
uitwerking en zal binnen de tijdspanne 2019 – 2027 gerealiseerd worden. Het concept masterplan is in dit 
boek uitgewerkt en beschreven: OMA: Feyenoord City: fase 2, concept masterplan.



6 7

Stadscentrum niet verbonden met Zuid

Pre Erasmus brug

stads-
centrum

De Kuip (1937)

Zuidplein (1972)

Ahoy (1971)

3 - Feyenoord City biedt een nieuw centrum voor Rotterdam 
Zuid met verbeterde verbindingen tussen de NPRZ gebieden 
van Feijenoord en IJsselmonde. Het biedt ruimte voor de 
doorzetting van ontwikkelingen tussen Kop van Zuid en de 
Veranda en een doorlopend en meer geactiveerd waterfront. 

1 - Tot de voltooiing van de Erasmusbrug in 1996 waren 
Rotterdam Noord en Zuid slecht verbonden door de 
tussenliggende Nieuwe Maas en gedroegen beide 
stadsdelen zich als twee afzonderlijke gebieden.  

2 - De bouw van de Erasmusbrug en Kop van Zuid zorgden 
voor een verbinding tussen Rotterdam Noord en Zuid. Het 
stadscentrum werd uitgebreid richting het zuiden. 

Stad

Erasmusbrug (1996)

Kop van zuid ontwikkelingPost Erasmusbrug

stads-
centrum

voortzetten van zuidelijke 
ontwikkelingen

Mogelijk nieuwe brug

Rijnhaven brug (2012)

Toekomstige ontwikkelingen

stads-
centrum
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Context

STEDELIJKE CONTEXT. Het nieuwe stadion aan het water 
ondersteunt de herontwikkeling van het waterfront op de schaal 
van de stad. Het stadion biedt ruimte voor de continuering van 
de fiets- en wandelpaden langs het water en voegt nieuwe 
activiteiten toe aan het waterfront. Waar de Strip vooral 
commerciële en maatschappelijke functies concentreert langs 
het spoor, daar genereert de ontwikkeling aan de Stadionweg 
een woon- en retail programma, vergelijkbaar met Laan op 
Zuid. De Coen Moulijnweg zal verbeterd worden en vanaf het 
zuiden toegang geven aan de herbestemde Kuip en de nieuwe 
woningbouw in de stadiondriehoek. 

GROEN NETWERK. Omdat de activiteiten en het commercieel 
programma van Feyenoord City voornamelijk geconcentreerd 
zijn op de Strip, parallel aan de Olympiaweg, is er ruimte in de 
stadiondriehoek voor een meer parkachtig karakter. Te midden 
van dit park biedt de herontwikkelde Kuip ruimte aan sport-, 
maatschappelijke en vrijetijdsactiviteiten. De stadiondriehoek 
(Kuip Park) en Varkenoord vormen een doorlopend sportpark 
door de geplande verhoging van de Coen Moulijnweg. Door het 
parkeren te concentreren in de Strip komt er ruimte vrij op De 
Veranda voor een nieuw lineair park evenwijdig aan de Nieuwe 
Maas. Het masterplan laat een duidelijke verdeling zien tussen 
de dichtbebouwde Strip en de lagere dichtheid van woningbouw 
en andere functies langs de Stadionweg. 
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Concept masterplan

Door het nieuwe stadion voor Feyenoord te zien als onderdeel 
van een nieuwe grotere stedenbouwkundige ontwikkeling, heeft 
het programmatisch en financieel een groter bereik. De huidige 
omgeving heeft veel potentieel maar deze wordt geremd door 
een onsamenhangende stedelijke structuur. Omliggende buurten 
en wijken zijn niet goed met elkaar verbonden en functioneren 
geïsoleerd. De stadiondriehoek is slecht verbonden met de noord-
zuid verbinding langs Stadionweg / Laan op Zuid. Daarnaast is er een 
moeizame relatie met de rivier. Door het ontwikkelen van Feyenoord 
City worden er verschillende ondersteunende voorzieningen 
voor de omliggende wijken gerealiseerd. Het gebied zal van een 
gebruiksonvriendelijke ruimte transformeren naar een dynamisch 
gebied met de focus op sport, sportbeleving, sportparticipatie, gezond 
leven en duurzame stedelijke beleving. Feyenoord City is daarmee 
na het nieuwe Hart van Zuid, Kop van Zuid en NPRZ, een volgende 
impuls aan de verdere ontwikkeling van Rotterdam en Rotterdam-Zuid 
in het bijzonder. 

De ambities van Feyenoord City zijn:

Het verbinden van de omliggende wijken door een duurzame en 
grootschalige stedelijke ontwikkeling met het nieuwe stadion voor 
Feyenoord als aanjager. Deze ontwikkeling is ingezet door Kop van 
Zuid met de verbinding tussen Rotterdam-Noord en Rotterdam-
Zuid. Feyenoord City kan gezien worden als het doorzetten van de 
ontwikkeling Kop van Zuid langs Laan op Zuid en Stadionweg, waarbij 
nieuwe verbindingen ontstaan naar het waterfront aan de Nieuwe 
Maas

Een nieuw icoon aan de Nieuwe Maas. De Nieuwe Maas is in dit 
deel van de stad lang genegeerd. De ontwikkeling van Feyenoord 
City en het nieuwe stadion voor Feyenoord aan de rivier leveren 
een uitgelezen kans om de oever te activeren en een nieuw 
architectonische icoon van Rotterdam te bouwen.

Een nieuwe bestemming voor de Kuip.  Feyenoord is de trots van 
Rotterdam-Zuid en staat voor de grootste sportsuccessen die de 
stad Rotterdam heeft gekend. De Kuip is met zijn intense atmosfeer 
een belangrijk onderdeel van deze trots. Vanuit cultuurhistorisch en 
architectuurhistorisch oogpunt dient de Kuip behouden te blijven in 
een zeer herkenbare vorm. Het nieuwe leven voor het stadion zal 
ingevuld worden met programma gerelateerd aan de geschiedenis 
van Feyenoord, ruimte voor de supporters van de club, actieve 
sportbeleving en wonen. 

 Transformatie van de publieke ruimte naar een aantrekkelijk 
verblijfsgebied met nationale en internationale aantrekkingskracht. 
Deze publieke ruimte kent verschillende schalen en niveaus. 
Het open karakter van het gebied biedt veel ruimte aan sport-, 
maatschappelijke en vrijetijdsactiviteiten. Hierdoor zullen bewoners en 
bezoekers van Rotterdam-Zuid uitgedaagd en aangetrokken worden 
om (samen) te bewegen en te sporten.

Trigger voor een nieuwe duurzame impuls aan Rotterdam-Zuid. 
Dit gebied blijft nog vaak achter bij de ontwikkeling van de rest 
van de stad. Feyenoord City is bij uitstek een platform dat gebruikt 
kan worden voor een sociaal-economische impuls aan Rotterdam 
en Rotterdam-Zuid in het bijzonder. De ontwikkelingen zullen niet 
alleen werkgelegenheid creëren, ook zullen er nieuwe woningen in 
Rotterdam-Zuid gerealiseerd worden die doorstroom en kwalitatieve 
vervanging van bestaande woningen op Zuid mogelijk maken.

Creëren van nieuw ontwikkelpotentieel. Het masterplan initieert 
binnen de contouren van gebied nieuw ontwikkelpotentieel. Daarnaast 
initieert het masterplan, wanneer het in uitvoering is, additioneel 
ontwikkelpotentieel voor gebieden in haar directe nabijheid . Zo kan 
ontwikkeling van woningbouw op Varkenoord versterkt worden en 
ontstaan er mogelijkheden voor additionele woningbouw op de.

Verbetering van de mobiliteit voor langzaam en autoverkeer. Op 
dit moment is het gebied volledig ingericht op autogebruik en is het 
onvriendelijk en ontoegankelijk voor fietsers en voetgangers. De 
ontwikkeling van Feyenoord City moet meer ruimte creëren voor 
voetgangers en fietsers. Continuering van de fiets- en wandelpaden 
langs het water en nieuwe routes naar de omliggende wijken zorgen 
daarmee voor nieuwe verbindingen. Daarnaast is een verbetering van 
het openbaar vervoer mogelijk. 

Succesvolle samenwerking. Het neerzetten van een succesvolle 
samenwerking tussen gemeente Rotterdam en een van de bekendste 
sportclubs van Nederland, Feyenoord. Feyenoord City is een unieke 
showcase van een publiek private samenwerking die ten doel heeft 
de stad en de sportclub naar de top van Nederland en Europa te 
brengen. 
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Programma

Het publieke programma is gebaseerd op de ambities zoals 
omschreven in het sociaaleconomisch programma. Hierbij past ook 
het inbrengen van de atletiekfunctie in de Kuip. Hiermee krijgt de 
herontwikkelde Kuip een publieks- en sportprofiel en draagt het bij 
aan het integreren van de Sportcampus en Feyenoord City binnen 
Stadionpark. 

Het programma binnen Feyenoord bestaat in totaal uit 325.000m2 
exclusief parkeren en bestaat uit vijf gebieden: het nieuwe stadion, 
de Urban Bridge, de Strip, de Kuip en Kuip Park. Ieder gebied kent 
een veelvoud aan functies waarmee een veelzijdig, levendig en 
aantrekkelijk gebied in Rotterdam-Zuid wordt gerealiseerd.  

De functies zijn te verdelen in:

Nieuwe stadion (ca. 70.500m2):
•	 Capaciteit van 63.000 zitplaatsen en met daarin 

diverse ondersteunende voorzieningen. 
•	 Waarvan 6.800m2 bestaat uit horeca-

voorzieningen die tevens op niet-wedstrijddagen 
toegankelijk zijn.

Woningbouw (ca. 180.000m2):
•	 Ongeveer 1.600 woningen verdeeld over 

ongeveer 700 woningen in de Urban Bridge,150 
woningen in de Kuip en 750 woningen in Kuip 
Park. 

Commercieel programma (ca. 64.000m2): 
•	 Broedplaats (Innovation Sport Lab) van ca. 

4.000m2 in het verlengde van De Strip voor de 
herontwikkelde Kuip.

•	 Twee hotels waarvan één viersterrenhotel 
gelegen aan de Urban Bridge (ca. 200 kamers) 
met een oppervlakte van ca. 11.000m2 en een 
economy sporthotel in de Kuip (ca. 75 kamers) 
met een oppervlakte van ca. 3.750m2

. •	 Vrije tijds & sport winkels (leisure retail) met 
een gezamenlijke oppervlakte van ca. 14.300m2 
gelegen op De Strip.

•	 Horeca met een oppervlakte van ca. 5.450m2 
verdeeld over de Strip, de Kuip en de Urban 
Bridge. Ook is ca. 1.000m2 gereserveerd voor 
een productiefaciliteit van de bierbrouwerij in de 
Kuip. 

•	 Entertainment functies met een totaal 
oppervlak van ca. 24.500m2, verdeeld over drie 
programmaonderdelen een (Pathé) bioscoop van 
ca. 15.000m2 en een sportschool van ca. 5.000m2 
op De Strip en een Spa/Welness van ca. 4.500m2 

gelegen naast het viersterrenhotel in de Urban 
Bridge.

Rotterdam staat bekend om zichzelf keer op keer opnieuw uit te 
vinden en het opnemen van sportvoorzieningen is daarin geen 
uitzondering. De stad heeft de ambitie om zich sportief en cultureel 
nog sterker te ontwikkelen tot de top van Europese sportsteden. 

Feyenoord City is het project om deze ambitie te verwezenlijken 
en te versnellen. Met sport als de aanjager van alle ontwikkelingen 
in het masterplan zal Feyenoord City synoniem staan voor (sport) 
performance, healthy living en (sport) community voor alle leeftijden, 
culturen en inkomens. Het verbindt bewoners, bedrijven, wetenschap, 
onderwijs, leisure voorzieningen en sport. Feyenoord is hiermee een 
broedplaats voor sport gerelateerde innovaties. 

De opzet van het programma Feyenoord City komt voort uit de 
Inpassing en Commerciële Visie van OMA uit maart 2016. De 
individuele programma elementen uit dit initiële programma zijn 
vervolgens getoetst en waar nodig aangepast aan de hand van 
benchmark rapporten, marktconsultaties en feedback van de 
gemeente Rotterdam.

Voor het woningbouwprogramma dient de Woonvisie Rotterdam 2030 
(d.d. 1 maart 2016) van de gemeente Rotterdam als onderlegger. 
Het woonaanbod is ook getoetst op aanbod, absorptiesnelheid en 
prijsniveau door consultaties met makelaars (Lokkerbol en CBRE). 
Rotterdam kent een aanhoudende bevolkingsgroei en groei van 
het aantal huishoudens tot 2030. De bevolkingsopbouw is ook 
relatief jong. Daarnaast is er behoefte aan nieuwe, kwalitatieve en 
aantrekkelijke woonmilieus. Het aanbod in het concept masterplan 
voorziet in koopwoningen in het midden-duur segment en 
huurwoningen in de vrije sector. Ook worden nieuwe woonvormen 
geïntroduceerd zoals serviced appartementen family appartementen, 
waarmee een brede doelgroep kan worden aangesproken.

Het commerciële programma is getoetst aan de hand van (Markt) 
Behoefte Retail&Leisure Feyenoord City (d.d. 28 September 
2016) van Bureau Stedelijke Planning en Marktvalidatie Horeca 
Feyenoord City Rotterdam (d.d. 26 September 2016) van Van 
Spronsen & Partners. Het programma kent bewust een beperkt 
kantoorprogramma bestaand uit de (sport) broedplaats. Ook worden 
bestaande kantoorruimten uit de markt genomen, door onder andere 
de sloop van het Grand Stand gebouw. Voor leisure retail en horeca 
is sport de onderliggende driver waardoor een onderscheidend 
programma mogelijk is met een groot verzorgingsgebied. Het 
uitgangspunt van het commerciële programma is om niet te 
concurreren met andere locaties in Rotterdam maar een toevoeging 
te zijn voor de stad en regio. Ook zullen innovatieve retail-concepten 
geïntroduceerd worden die veel meer inspelen op beleving, test-
and-buy en omni-channeling. Deze retail-concepten passen bij deze 
ontwikkeling door de uitstekende bereikbaarheid en de (ontwerp)
vrijheid om maximaal in te spelen op deze trends. Tevens zijn 
gesprekken gevoerd met enkele marktpartijen waaronder Pathé en 
Decathlon. Waarbij Pathé de ambitie heeft uitgesproken om tussen 
2022-2025 naar de Strip te willen verplaatsen.
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Publiek programma (ca. 11.800m2):
•	 Gezondheidscentrum in de Kuip van ca. 1.000m2

•	 De Sportexperience van ca. 4.000m2 onderdeel van het 
maatschappelijke programma dat gefaseerd uitgevoerd 
gaat worden met ca. 1.000m2 in het nieuwe stadion, 
ca. 1.000m2 verspreid over de Strip en ca. 2.000m2 in 
de Kuip. Door deze spreiding van ruimtes wordt een 
netwerkstructuur gecreëerd voor deze interactieve 
experience.

•	 Feyenoordmuseum, inclusief museumwinkel van ca. 
1.800m2 in de Kuip

•	 Indoor atletiekbaan met een programma grootte van ca. 
5.000m2 met een mogelijke uitbreiding naar ca. 8.150m2 

en een atletiek buitenbaan van ca. 15.155m2
 in de Kuip in 

opdracht van de gemeente Rotterdam.

In het rapport (Markt) Behoefte Retail&Leisure Feyenoord City van 
Bureau Stedelijke Planning is een quickscan distributie planologisch 
onderzoek (DPO) uitgevoerd voor het commerciële programma 
van Feyenoord City. Het commerciële programma is in dit rapport 
opgesplitst in retail en leisure, waarbij kantoren (broedplaats in dit 
plan) niet zijn meegenomen. Ook is het programma in het nieuwe 
stadion en in de Kuip buiten beschouwing gelaten. Op basis van de 
uitkomsten van de quickscan DPO vallen de programmaonderdelen 
van Feyenoord City binnen de gestelde vierkante meters.

•	 Retail quickscan DPO 	 19.750 – 25.750m2

•	 Retail Feyenoord City 	 14.300m2

•	 Leisure quickscan DPO	 33.250 – 48.250m2

•	 Leisure Feyenoord City* 	 44.700m2

* Wanneer gecorrigeerd voor programma de Kuip en Pathé bevat het Leisure 
programma in  Feyenoord City 37.650m2
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Public RealmPublieke ruimte HUIDIG MASTERPLAN

TOTALE OPPERVLAKTE 	    282.000 m2   
OPEN / PUBLIEK  	   90.000 m2 (31,9%)

TOTALE OPPERVLAKTE 	    282.000 m2
OPEN / PUBLIEK   	  170.000 m2 (60,3%)
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Sociaal
Economisch
 Programma
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experience

BroedplaatsSport 
school
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sportclub

Feyenoord City brengt Rotterdam letterlijk en figuurlijk in beweging.

Sport bereikt wereldwijd miljarden mensen. Sport is de taal die alle kinderen spreken. Sport opent deuren 
die anders gesloten blijven. Daarin schuilt de ware kracht van sport. Dat is de reden om sport in te zetten 
als motor voor sociale ontwikkeling, verbinding, stedelijke vernieuwing en lichamelijke- en geestelijke 
gezondheid. 

We bouwen in Rotterdam aan de meest innovatieve sportstad van Europa. Een plek waar Rotterdam 
trots op is en waar iedereen zich thuis voelt. In Feyenoord City komen leren, ondernemen, wonen en vrije 
tijd samen, met sport als de verbindende factor en Feyenoord als het cement tussen de stenen.

Feyenoord City wil een drijvende kracht zijn voor meer kansen en meer verbinding in Rotterdam-Zuid 
en een significante bijdrage leveren aan een hogere sportparticipatie in de stad. Alle programma’s in het 
masterplan Feyenoord City hebben raakvlak met de drie waarden van sport:

•	 Sport = Performance: Sport gaat over presteren, het beste uit je zelf en anderen halen, altijd 
willen verbeteren. 

•	 Sport = Community: Sport en bewegen leiden tot betere prestaties op school en dus tot meer 
kansen op de arbeidsmarkt, tot een grotere sociale cohesie en meer trots en verbondenheid. 
Goede (sport)faciliteiten dragen bij aan de leefbaarheid van wijk en stad. Tevens biedt sport een 
netwerk voor verdere ontwikkeling. 

•	 Sport = Healthy living: Wetenschappers geven aan dat een gezonde levensstijl dé sleutel vormt 
voor het voorkomen van welvaartsziektes en sport draagt bij aan een gezonde levensstijl. 
Essentieel voor goede prestaties op het veld en daarbuiten.  

De club, het nieuwe stadion en de herontwikkelde Kuip vormen het fundament van Feyenoord City en zijn 
de katalysator van het sociaal economisch programma (publiek en privaat). Vijf bouwstenen staan hierin 
centraal:

•	 Multisportclub Rotterdam: Door top- en breedtesport samen te brengen, verbreedt Feyenoord 
zijn basis en vergroot de toegankelijkheid voor mensen die nu nog niet sporten. 

•	 Sportschool in de wijk: Een school waar sport en bewegen het startpunt zijn van het onderwijs. 
•	 Publieke ruimte: Een plek die sport en bewegen ademt en mensen uitnodigt en inspireert om in 

beweging te komen. 
•	 Broedplaats: Dit Innovation Sport Lab is opgebouwd uit leren, werken en ondernemen rondom 

de thema’s Performance, Healthy Living en Community. 
•	 Sportexperience: De eerste, nationale Sportexperience van Nederland. In Feyenoord City beleef 

je straks de mooiste sportdag van je leven. 

Nieuw Stadion_Sport Experience

De Strip_Sport Experience

De Kuip_Feyenoord Museum

De Kuip_Sport Experience

Sociaal Economisch Programma Sport Experience

SE.Nieuw Stadion 1.000 m2

SE. Strip 1.000 m2

SE. Feyenoord Museum 1.000 m2

Toekomst

SE. De Kuip 2.000 m2
Verleden

STADION  EVENT
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1.NIEUW STADION
2.URBAN BRIDGE
3.DE STRIP
4.DE KUIP
5.KUIP PARK
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1.  Nieuw Stadion

Het nieuwe stadion voor Feyenoord is de aanjager voor de ontwikkeling van Feyenoord City. Gesitueerd in de 
nabijheid van verschillende infrastructurele knooppunten van spoor, wegen, tram en de Nieuwe Maas, vormt 
het stadion met de verhoogde omloop (concourse) letterlijk de verbinding tussen Kop van Zuid (en daarmee het 
stadscentrum), Hillesluis en de Veranda. De ligging aan het water zorgt er bij uitstek voor dat het stadion een 
nieuw inspirerend icoon wordt voor de stad Rotterdam en Rotterdam-Zuid. 
 
Voor voetbalfans moet het nieuwe stadion voor Feyenoord de ultieme voetbalbeleving bieden, waarbij de 
unieke intense sfeer van de Kuip zoveel mogelijk behouden blijft. Daarnaast is het van belang dat het nieuwe 
stadion op niet wedstrijddagen goed te exploiteren is. Om dit mogelijk te maken worden de hospitality ruimten 
die tijdens wedstrijden worden gebruikt doordeweeks gebruikt voor horeca, congres en andere evenementen.

Stadion concept 
Een iconisch stadion aan het water dat van binnen als het perfect voetbalstadion functioneert. De tribunes 
hebben optimale zichtlijnen en zijn zo dicht mogelijk op het veld geplaatst. De tribunes lopen door in de hoeken 
en worden zo min mogelijk onderbroken door trappen en uitgangen. Rondom de tribunes zijn de bedrijfs-, 
publieke en persfaciliteiten geplaatst. De stadion bowl zweeft boven de publieke omloop en wordt omhoog 
gehouden door de stijgpunten rondom de tribunes. De publieke ruimte loopt naadloos door in het stadion en 
biedt ruimte aan een veelheid van activiteiten voor voetbalfans, buurtbewoners en toeristen.

Op basis van de concept Nota van Uitgangspunten (d.d. oktober 2015) voor het nieuwe stadion van 
Feyenoord, heeft OMA in samenspraak met Feyenoord een ontwerpconcept geformuleerd als focuspunt voor 
de ontwikkeling van het nieuwe stadion. Voorafgaand aan de daadwerkelijke ontwerpfase van het nieuwe 
stadion zal door Feyenoord eerst een programma van eisen worden opgesteld waarbij een brede groep van 
stakeholders actief betrokken zal worden. Deze groep stakeholders zal ook in het verdere verloop van het 
ontwerpproces nauw betrokken blijven bij de voortgang.
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Ontwerpconcept

Ontwerpuitgangspunten

•	 De continuïteit van het waterfront zal behouden blijven en versterkt worden voor voetgangers en 
fietsers tussen de Veranda en het Mallegatpark / Parkstad

•	 De Korte Stadionweg blijft gehandhaafd als de connectie tussen Veranda en Mallegatpark voor auto’s 
en fietsers

•	 Er wordt een mogelijkheid gecreëerd voor een nieuwe verbinding tussen Rosestraat en 
Colosseumweg

•	 De ligging aan de Nieuwe Maas biedt unieke mogelijkheden in de bereikbaarheid via water
•	 Het stadion concourse is publiek en toegankelijk voor voetgangers en fietsers
•	 Het concourse zal een publiek platform zijn welke plaats biedt aan evenementen en activiteiten op 

dagen dat er geen wedstrijd is
•	 Het concourse verbindt Parkstad met de waterfront en Veranda ontwikkelingen 
•	 Het stadion ontwerp reageert op de context; water en stad
•	 Behouden van het DNA van de Kuip; dicht op het veld zitten, tribunes die ter plaatse van de hoeken 

doorlopen, het ovale verloop van de lange zijden, spelerstunnel, aandacht voor de akoestiek
•	 Het stadion voldoet aan de nieuwste FIFA regels
•	 Het publieke dek loopt naadloos door in het stadion en in de eerste ring van de tribunes
•	 Het stadion is voorzien van een beweegbaar regenscherm
•	 Door middel van toegangscontrole bij de stijgpunten naar de verschillende ringen van het stadion kan 

voorkomen worden dat het concourse tijdens wedstrijden afgesloten moet worden (dit principe is ook 
toegepast bij het nieuwe Nou Camp Stadion in Barcelona en het Olympisch Stadion in Tokio)

•	 Voor risicowedstrijden zijn op strategische plekken uitvouwbare hekken opgenomen.
•	 Voor voetbalfans moet het nieuwe stadion voor Feyenoord de ultieme voetbalbeleving bieden, waarbij 

de unieke intense sfeer van de Kuip zoveel mogelijk behouden blijft.

Het nieuwe stadion past op de huidige locatie binnen de randvoorwaarden zoals deze onder andere door 
Rijkswaterstaat, het Havenbedrijf Rotterdam en Prorail zijn gesteld. Ook kunnen de locatie voorwaardelijke 
aspecten op het gebied van externe veiligheid en ondergrondse infrastructuur worden ingepast. 1. URBAN PLATFORM

2. PERFECT BOWL

3. DAK + SLUITBAAR REGENSCHERM

+
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24° 23°

35°

9m3m

30°

34°

De KuipNieuw Stadion

Sterke geluid reflectie

Kleinere uitkraging zorgt voor minder geluid reflectie

Parterre tribune te vlak
Hoek tribune volgens aan FIFA regelgeving

Uitkraging 9mUitkraging 3m

Maximum afstand

190m

90 m

Optimale afstand

Afstand tot veld - FIFA regelgeving

Stadion kwaliteiten

PERFECT BOWL DE KUIP ATMOSFEER
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Spido terminal

Watertaxi

Jachthaven

Korte Stadionweg

onderdoorgang

onderdoorgang

waterfront prom
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onderdoorgang

Urban Platform

Varkenoordseviaduct

Concourse

Spoor
Onderdoorgang mogelijke 
verbinding Rosestraat en 
Colosseumweg

Onderdoorgang 
Korte Stadionweg

Daglicht in 
onderdoorgangDoorsnede concourse west
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Fietspad

Helling stadion 
toegang

Doorsnede concourse oost

Toegang - Level 2 (dek)Toegang - Level 0



44 45



46 47

VI
P

VI
P

VIP

VIP

Entree dek niveau
Entree kernen
Stedelijke verbindingen 
Betaald gebied wedstrijd dagen

STAD 

W
ATER 

Fanshop

Publieke lounge (L3)

Concourse voorzieningen Restaurant

Restaurant

Concourse faciliteiten
Publieke restaurants
Stedelijke verbinding

Niet-wedstrijddag

Wedstrijddag

TONEN

SPEELPLAATS

MUZIEK

URBAN SPORTS

Plek voor 
sponsoren

Rotterdam 
innovatie

DJ
evenementen

Obstacle 
run

Delen van 
fietsen

Skate 
boarding

Urban 
sports

Festivals

Pop-up 
podium

Tribune

Uitkijk punt

Terras

Pick-nick

Restaurant
lokale 

producten

Feyenoord
fanshop

Stadion
balkonSTAD 

W
ATER 

Niet-wedstrijddag
Activiteiten
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Nieuwe nationale Stadion voor 
2020 Tokyo Olympische Spelen
	 - Kengo Kuma

Nou Camp Nou
	 - Nikken Sekkei

De begane grond van het stadion heeft een open karakter 
(geel). De entrees en ticket controles zijn toegankelijk via 
twaalf trappenhuizen (rood) rondom het stadion, deze 
geven toegang tot de publieke promenades op de hogere 
verdiepingen.  

De onderste ring van het stadion kan bereikt worden door 
entrees in de stadion gevel (geel). Zes trappenhuizen 
buiten de stadion perimeter (rood) bieden toegang tot de 
hogere tribune ringen. 

Referenties
Toegangscontrole 

Wedstrijd dag - Standaard beveiliging

Vlak concourse oppervlak

Wedstrijd dag - Hoge beveiliging

Veiligheidscontrole punt - A

Veiligheidscontrole punt - A

Sluitbaar hek

Sluitbaar hek

Veiligheidscontrole punt - extra

Veiligheidscontrole punt - extra

Veiligheidscontrole punt - B

Veiligheidscontrole punt - B

Veiligheidscontrole punt - C

Veiligheidscontrole punt - C

Zone 4
tijdelijke veiligheid; 4-6 personen per m2 *
	 (4 p/m2 = 63.000/4=15.750 m2 nodig)

veld: 8.839 m2
intern concourse: 8.291 m2
totaal zone 4 = 17.130 m2 
 

Zone 5
permanente veiligheid; 4-6 personen per m2 * 
	 (4 p/m2 = 63.000/4=15.750 m2 nodig)

totaal zone 5= 15.951 m2
	 + overloop naar hellingen en strip

* Stadia, a design and development guide 

Extern Concourse vlak oppervlak  (zone 5)
15.951 m2

Intern Concourse + veld (zone 4)
17.130 m2
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Referenties
Glooiingen 

Gammel Hellerup Gymnasium (2013)
	 - BIG

Ezelsoor Museumplein (1999)
	 - Sven-Ingvar Andersson 

La Kagu (2014)
	 - Kengo Kuma

Casa da musica (2005)
	 - OMA

7 °
21 °

26 °

18 °
21 °

13 °

11 °
8 °

4 °

Casa da Musica is het nieuwe thuis van Natiole Orkest van Porto. Het is een op 
zichzelf staand gebouw geplaatst op glooiend, met travertijn geplaveit plateau, voor het 
Rotunda park en grenzend aan een arbeidsbuurt. 

BIG heeft een verzonken hal toegevoegd aan de bestaande schoolgebouwen in 
Hellerup. De hal is bedekt door een gewelfd houten dak gevormd door een reeks 
gekromde gelamineerde houten balken. Het dak vormt een heuvel in de binneplaats 
welke fungeert als een enorm informeel meubel welke onderdeel is van het 
studentenleven en het ondersteund. 

De ‘Ezelsoor’ is ontworpen door Sven Ingvar Andersson 
als onderdeel van de herstructureering van het 
Museumplein in Amsterdam in 1999. Het is een hellend 
stuk gras waaronder de entree van de ondergrondse 
parkeergarage en de supermarkt zijn geplaatst. 

Een trap onderbroken door enkele bomen, slingert omhoog 
naar de entrée van het vormalige Tokyo pakhuis dat Kengo 
Kuma and Associates heeft getransfromeerd naar een 
lifestyle stor en cafe. 

Getrapte glooiingen

spelen
urban sports
muziek
terras

voetbal
F&B
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co
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Gladde glooiingen

11 °
6 °

9 °
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Programma

567

Subtotal GFA factor Parking spots

LEISURE SHOPPING - RETAIL (STRIP) 13.800              138% 4%

Brand Experience (Decathlon) 5.000 36%

Employees 5.000 0,3 15

Visitors 5.000 3,8 190

Brand Experience (Brandstores) 3.000 60%

Employees 3.000 0,3 9

Visitors 3.000 3,2 96

Made in Rotterdam 1.800 13%

Employees 1.800 0,3 5

Visitors 1.800 3,2 58

Innovatieve Retail (Omni Channel) 4.000 29%

Employees 4.000 0,3 12

Visitors 4.000 3,2 128

513

Subtotal GFA factor Parking spots

MICRO-BROUWERIJ 1.000                100% 0,3%

Feyenoord Ambachtelijke bier productie (Kuip) 1.000 100%

Employees 1.000 0,2 2

2

6.800         Subtotal GFA factor Parking spots

EDUCATIE & GEZONDHEID 0 1.000                100% 0,3%

Sport Gezondheidscentrum 1.000 100%

Employees 1.000 0,53 5

Visitors 1.000 1,73 17

23

Subtotal GFA factor Parking spots

EXPERIENCE 0 4.800                100% 1%

Sports Experience De Kuip 2.000 42%

Employees 2.000 0,1 2

Visitors 2.000 0,8 16

Sports Experience Strip 1.000 21%

Employees 1.000 0,1 1

Visitors 1.000 0,8 8

New Stadium - Sports Experience future  - 1,000sqm calculated in Stadium

Feyenoord Museum 1400 29%

Employees 1.400 0,1 1

Visitors 1.400 0,8 11

Museum Fan Shop 400 8%

Employees 400 0,2 1

Visitors 400 2,3 9

50

5.000         Subtotal GFA factor Parking spots

PUBLIEKE ATTRACTORS 0 5.000                100% 2%

Floating Pool & Beach **Not included in FC-Financial Model** 2.000 4

Pleasure Water Sports **Not included in FC-Financial Model** 1.600 2

SPIDO South Terminal **Not included in FC-Financial Model** 900 0,1

Overnight Private Boat Harbor **Not included in FC-Financial Model** 1.200 0,5

  

Atletiek Indoor Baan (100 m hardloopbaan) -> BVO 5.000 - 8.150 5.000 100% PER 100 M2

Employees 5.000 0,1 5

Visitors 5.000 1,6 80

Atletiek Outdoor Baan (8 track - 400 m hardloopbaan) - niet in BVO totaal 15.155 13 20 PER HECTARE

105

PROGRAMMA BVO Subtotaal % Totaal % factor Parkeer plekken

Nieuw Stadion - 63.000 plaatsen 70.521        22%

70.521       Subtotaal BVO

VOORZIENINGEN SPELERS + PERSONEEL (GAME DAY) 19.061              100% 27%

Spelers / training 6.123 32%

kleedkamers en warm up spelers 4.654

kleedkamers overig (officicals, ballenjongens/meisjes, managers, etc) 1.163

medisch 306

Support 11.238 59%

Personeel (ao. Ruimtes kluisjes) 1.124

veiligheid en beveiliging (ao. controleruimtes, instructieruimte) 2.360

service (oa. opslag, expeditie) 7.754

Media 1.700 9%

mixed zone 153
werkruimte (totaal mixed zone + media centrum = 1700) 799

pers ruimte (pers ruimte - auditorium) 375 748

Subtotaal BVO

BUSINESS GERELATEERDE HOSPITALITY 16.080              100% 23%

Business Boxen 3.600 22%

business boxen - 60 boxen 3.600

Business Lounges capaciteit 12.480 78%

Rest. 1  (bestuursruimte - bib gourmand) 250 ook toegankelijk op non match days 1.000 8 80

Rest. 2 (business seats A - brasserie luxe) 400 ook toegankelijk op non match days 1.280 8 102,4

Ruimte 1 (business seats B - meetings & evenementen) 1600 3.200

Ruimte 2 (Veld seats A+B - meetings & evenementen) 1500 3.000

Ruimte 3 (comfort seats A+B - meetings & evenementen) 2500 4.000

Subtotaal BVO

VOORZIENINGEN TOESCHOUWERS (GAME DAY) 23.000              100% 33%

Publieke Concourses 13.000 57%

intern concourse_kleine promenade 5.000

intern concourse_grote promenade 8.000

Concourse Voorzieningen 10.000 43%

F&B (tijdelijke- en permanente concessies, mobiele stands) 4.600

Toiletten 4.600

Overig (eerste hulp, ticket office, etc) 800

Subtotaal BVO

PUBLIEKE VOORZIENINGEN/DIENSTEN 12.380              92% 18%
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Fan Shops 1.500 12%

2 fan shops

Horeca / Multi purpose space capacity 9.880 80%

eten 3  (buffet 1 - food square city) 1250 ook toegankelijk op non match days 2.250

eten 4 (buffet 2 - all you can eat) 1250 ook toegankelijk op non match days 2.250

drinken Concept 1 (walk in 1 - crazy piano's) 1250 ook toegankelijk op non match days 1.350

bev. Concept 2 (walk in 2 - sportsworld) 1250 ook toegankelijk op non match days 1.350

eten 5 (fast food (weekday)) 300 ook toegankelijk op non match days 480

bar 1 (pers café - bar) 375 ook toegankelijk op non match days 600

bar 2 (spelerslounge - club bar) 300 ook toegankelijk op non match days 600

Pers ruimte (pers ruimte - auditorium) 375 600

Mindervalide ruimte 400

TOEGEVOEGD PROGRAMMA (niet in Feyenoord stadion programma) 1.000

Nieuw Stadion - Sports Experience toekomst ook toegankelijk op non match days 1.000

Subtotal GFA
PARKING (not in GFA total) Spots

New Stadium
Car parking 750            
Bus parking visitors 30              
Bike parking North 1.000         
Bike parking South 1.000         

Strip

Car Parking 1.259         
Bike parking 1.500         
Bus parking -             TBD

Kuip

Car parking residential 136            
Car parking visitors 47              

 Island 

Car parking residential 290            
Car parking visitors 113            

Triangle

Car parking residential 708            
Car parking visitors 221            

Parkstad

Car parking residential 116            
Car parking visitors 39              

Rosetraat
Car parking residential 191            
Car parking visitors 63              
Bike parking 1.500         

Street parking

Car parking visitors residential program (nominal) 482
Double use car parking residents -240

Colosseumweg
Bus parking 72              TBD
Bike parking 250            

Olympiaweg (thv Varkenoord)
Bus parking 62              TBD
Bike parking bussluis (incl electric bikes, scooter and motor bikes) 250            

Mallegatpark
Bus parking 42              TBD

(Piekstraat)
Bus parking 24              TBD

348881

Financial Compartment A - New Stadium
Totaal

NIEUW STADION 70.521              100% 20%

FACILITIES SPELERS + PERSONEEL (GAME DAY) 19.061              27%
BUSINESS GERLATEERDE HOSPITALITY 16.080              23%
TOESCHOUWERS FACILITEITEN (GAME DAY) 23.000              33%
PUBLIEKE FACILITEITEN/DIENSTEN 12.380              18%

Financial Compartment B - The Strip
Total

DE STRIP 42.300              100% 12%

KANTOREN 4.000                9%

Innovation Sport lab 4.000

RETAIL SUPERMARKT 500                   1%

Supermarkt Retail nabij NS 500

HORECA (DRINKEN & ETEN) 3.000                7%

Horeca Leisure (Strip) 2.500

Restaurant Leisure (Strip) 500

ENTERTAINMENT 20.000              47%

Mega Bioscoop - Pathé 15.000

Gym Campus 5.000

LEISURE SHOPPING - RETAIL (STRIP) 13.800              33%

Brand Experience (Decathlon) 5.000

Brand Experience (Brandstores) 3.000

Made in Rotterdam 1.800

Innovatieve Retail 4.000

EXPERIENCE 1.000                2%

Sports Experience Strip 1.000

Financial Compartment C - The Bridge
Total

THE BRIDGE Units 89.400              100% 26%

WONINGEN 714 73.500              82%

Rosestraat 210 24.300

Parkstad plot 129 14.200

Serviced Appartementen (Toren 1 - naast het hotel - high service standards) 188 17.550

Branded Appartementen (Toren 2 - enkel branded appartementen) 187 17.450

HOTEL 200 11.000              12%

Feyenoord Branded Hotel 200 55 11.000

ENTERTAINMENT 4.500                5%

Spa & Wellness 4.500

HORECA (FOOD & BEVERAGE) 400                   0%

Horeca (Eiland) 400

Financial Compartment D - De Kuip
Total

DE KUIP 33.560              100% 10%

Pa
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Medische voorzieningenKleedkamers

Sport barF&B

Media voorzieningenVoorzieningen mindervaliden Veiligheid & Beveiliging

Business BoxenBusiness Lounges

Muziek ClubRooftop Club

MUZIEK 
CLUB

BUSINESS

PUBLIEKE 
HORECA

VOORZIENINGEN
SPELERS 
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SPELERS/PERSONEEL/MIXED ZONE

L00

EXPEDITIE

BUS/VRACHTWAGEN PARKEREN

VIP PARKEREN

L01

EXTERN CONCOURSE

FANSHOP

HORECA
- eten 3 HORECA

- eten 4

HORECA
- eten 5

CONCOURSE 
VOORZIENINGEN

2250 m2
2250 m2

480 m2

1500 m2

INTERN CONCOURSE

L02

Programma

BUSINESS LOUNGES
- ruimte 3

4000 m2

1000 m2

1350 m2

TOEGEVOEGD PROGRAMMA
- sport experience

MULTI PURPOSE RUIMTE
- drinken. concept 1

L03

L04

MEDIA CENTRUM
- werkruimte + pers ruimte

PERS CAFE
- bar 1

600 m2

3000 m2

BUSINESS LOUNGES
- ruimte 2

BUSINESS BOXEN

BUSINESS LOUNGES
- restaurant 2

1280 m2

L05
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L06

CONCOURSE 
VOORZIENINGEN

KLEINE CONCOURSE

1000 m2

3200 m2

BUSINESS LOUNGES
- restaurant 1

BUSINESS LOUNGES
- ruimte 1

L07

600 m2

1350 m2

HORECA
- bar 2

HORECA
- drinken concept 2

3100 m2

TOEGEVOEGD PROGRAMMA
- muziek club

L08

Dak

schuifdak

regenscherm

Arthur Ashe stadion

Functie: Tennis
Locatie: New York, US
Geopend: 1997, het dak was toegevoegd in 2016

Dak materiaal: PTFE Fiberglass

Centre Court Wimbledon

Functie: Tennis
Locatie: London, England
Geopend: 1922, het dak was toegevoegd in 2009

Dak materiaal: Tenara stof (stof gewoven van PTFE)

Nationaal stadion Warsaw

Functie: Voetbal
Locatie: Warsaw, Poland
Geopend: 2012

Dak materiaal: Fibreglass bedekt met teflon

University of Phoenix Stadion

Functie: Voetbal
Locatie: Glendale, US
Geopend: 2006

Dak materiaal: PTFE Fiberglass

vouwdak

textiel

schuifdak
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Media
F&B
Publieke Faciliteiten

Spelers + personeel
Toeschouwers Expeditie
Business

Programma / circulatie
Wedstrijddag
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F&BPublieke Faciliteiten ExpeditieBusiness

Programma / circulatie
Niet-wedstrijddag
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20 21

worden er 18 verschillende spanten ontworpen, bepaald aan de hand van de 
verschillende belastingen. 
Mei 1935 is het geheel besteksklaar; De Kondor, Boersma, De Hollandse Beton 
Mij. en Boele en van Eesteren worden uitgenodigd om een prijs te maken voor het 
nieuw te bouwen stadion. Iets later wordt ook J.P. van Eesteren gevraagd om in te 
schrijven. Van Beuningen had aanvankelijk getwijfeld over de uitnodiging van het 
aannemersbedrijf dat pas drie jaar daarvoor van start was gegaan. Bij het bestuur 
van Feijenoord had Van Eesteren echter indruk gemaakt door in de recordtijd van 
zes dagen een houten noodtribune van 10.000 plaatsen te bouwen op het terrein 
aan de Kromme Zandweg. De strakke planning en organisatietalent die hierbij 
kwamen kijken zouden ook bij de bouw van het stadion van pas komen. 
J.P. van Eesteren blijkt uiteindelijk het stadion voor de laagste prijs te kunnen 
maken, maar voor de bouw gestart kan worden moeten er een aantal wijzingen 
worden doorgevoerd. Braat moet de hoeveelheid staal verder terugbrengen, en 
de trappenhuizen krijgen een constructieve functie. Op het terrein van Braat 
wordt een proefopstelling gebouwd. De tribunes zijn dan nog uitgevoerd met 
geprefabriceerde betontreden. Dit blijkt geen goed idee, de trilling die veroorzaakt 
wordt door op- en neerspringende supporters maken dat de betontreden langs 
elkaar schuren zodat er betongruis op de onderliggende tribunes of ruimten valt. 
Om deze reden wordt besloten de betonnen tribunes toch maar in het werk te 
storten. 
De bouw van het stadion Feyenoord wordt uiteindelijk gegund aan J.P van 
Eesteren. De jonge aannemer moet het stadion bouwen voor fl. 850.000,- 
waarvan hij echter fl. 250.000,- uitgekeerd krijgt in aandelen B en obligaties. 
Van Eesteren weet op zijn beurt zijn onderaannemers zo ver te krijgen dat ook 
zij genoegen nemen met een gedeeltelijke uitbetaling in aandelen. Het slechte 
economische klimaat zal ertoe bijgedragen hebben dat ook de onderaannemers 
hiermee akkoord gegaan zijn.14 Voor aannemer van Eesteren is Stadion Feyenoord 
het eerste grote bouwproject. Na de Tweede Wereldoorlog zullen zij als aannemer 
verantwoordelijk zijn voor de bouw van belangrijke Rotterdamse projecten zoals 
het Groothandsgebouw en de Euromast. 

Op 16 september wordt door aanvoerder en speler van het eerste uur Puck van 
Heel de eerste paal geslagen. Daarna wordt er elke dag tenminste één spant 

14) Luning Prak, 1970, p. 142, 143.

Draagconstructie tijdens de bouw van het stadion

1935-1937 construction
De Kuip constructie 1936

Constructie model door Royal Haskoning DHV

Constructie

Dak

Spaceframe

Betonnen kernen



68 69

Gevel

Kolommen

Landschap

MATERIALEN
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2. Urban Bridge

De Urban Bridge vormt de entree van Feyenoord City voor langzaam verkeer vanuit het centrum. De Urban 
Bridge is een diagonale boulevard die vanaf Laan op Zuid, de omloop van het nieuwe stadion kruist en eindigt bij 
De Veranda. De Urban Bridge verbindt de woontorens aan de Rosestraat en op de Parkstad plot met het nieuwe 
programma aan het waterfront met het hotel, de woningen en de spa / wellness.

Daar waar de westzijde van de Urban Bridge een stedelijk karakter heeft, biedt de oostzijde ruimte aan de 
activering van een aantrekkelijk waterfront. Het Feyenoord City concept masterplan voorziet in de ontwikkeling 
van een kleine jachthaven, met stopplaatsen voor watertaxi’s en waterbussen en met de mogelijkheid tot een 
Spido opstappunt. Deze voorzieningen maken het tevens mogelijk om tijdens wedstrijddagen per boot naar het 
stadion te komen.  
 
Het programma van de Urban Bridge (ca. 90.000m2, exclusief parkeren) bestaat uit woningbouw (ca. 700 
woningen van ca. 74.000m2) en commercieel programma (ca. 16.000m2).

Concourse 
F&B

Strip winkels 
en entertainment

Hotel 
Publieke faciliteiten

Spa en 
waterfront horeca

Stadion
gedeelde faciliteiten

Podium 
faciliteiten

URBAN   BRIDGE
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Branded Hotel Spa
Branded Serviced Appartementen

Parkeren / Drop-off

Veranda Park 
uitbreiding riching Maas

-
reservering ruimte 
voor landing brug

Family Appartementen
Family Appartementen

Branded Appartementen
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naar De Kuip

naar Station

Strip retail/entertainment

Urban Bridge

Varkenoordseviaduct

Sport pocket

Jachthaven

Branded Hotel

Serviced Appartementen

Branded Appartementen

Spa Waterfront pad

Panoramische brug

Hotel drop off en lobby

Concourse 
  waterfront restaurant

Korte Stadionweg

Colosseumweg

Spoor
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Urban Bridge programma

Fan Shops 1,500 12%

2 fan shops

Horeca / Multi purpose space capacity 9,880 80%

eten 3  (buffet 1 - food square city) 1250 ook toegankelijk op non match days 2,250

eten 4 (buffet 2 - all you can eat) 1250 ook toegankelijk op non match days 2,250

drinken Concept 1 (walk in 1 - crazy piano's) 1250 ook toegankelijk op non match days 1,350

bev. Concept 2 (walk in 2 - sportsworld) 1250 ook toegankelijk op non match days 1,350

eten 5 (fast food (weekday)) 300 ook toegankelijk op non match days 480

bar 1 (pers café - bar) 375 ook toegankelijk op non match days 600

bar 2 (spelerslounge - club bar) 300 ook toegankelijk op non match days 600

Pers ruimte (pers ruimte - auditorium) 375 600

Mindervalide ruimte 400

TOEGEVOEGD PROGRAMMA (niet in Feyenoord stadion programma) 1,000

Nieuw Stadion - Sports Experience toekomst ook toegankelijk op non match days 1,000

Subtotal GFA
PARKING (not in GFA total) Spots

New Stadium
Car parking 750            
Bus parking visitors 30              
Bike parking North 1,000         
Bike parking South 1,000         

Strip

Car Parking 1,259         
Bike parking 1,500         
Bus parking -             TBD

Kuip

Car parking residential 136            
Car parking visitors 47              

 Island 

Car parking residential 290            
Car parking visitors 113            

Triangle

Car parking residential 708            
Car parking visitors 221            

Parkstad

Car parking residential 116            
Car parking visitors 39              

Rosetraat
Car parking residential 191            
Car parking visitors 63              
Bike parking 1,500         

Street parking

Car parking visitors residential program (nominal) 482
Double use car parking residents -240

Colosseumweg
Bus parking 72              TBD
Bike parking 250            

Olympiaweg (thv Varkenoord)
Bus parking 62              TBD
Bike parking bussluis (incl electric bikes, scooter and motor bikes) 250            

Mallegatpark
Bus parking 42              TBD

(Piekstraat)
Bus parking 24              TBD

348881

Financial Compartment A - New Stadium
Totaal

NIEUW STADION 70,521              100% 20%

FACILITIES SPELERS + PERSONEEL (GAME DAY) 19,061              27%
BUSINESS GERLATEERDE HOSPITALITY 16,080              23%
TOESCHOUWERS FACILITEITEN (GAME DAY) 23,000              33%
PUBLIEKE FACILITEITEN/DIENSTEN 12,380              18%

Financial Compartment B - The Strip
Total

DE STRIP 42,300              100% 12%

KANTOREN 4,000                9%

Innovation Sport lab 4,000

RETAIL SUPERMARKT 500                   1%

Supermarkt Retail nabij NS 500

HORECA (DRINKEN & ETEN) 3,000                7%

Horeca Leisure (Strip) 2,500

Restaurant Leisure (Strip) 500

ENTERTAINMENT 20,000              47%

Mega Bioscoop - Pathé 15,000

Gym Campus 5,000

LEISURE SHOPPING - RETAIL (STRIP) 13,800              33%

Brand Experience (Decathlon) 5,000

Brand Experience (Brandstores) 3,000

Made in Rotterdam 1,800

Innovatieve Retail 4,000

EXPERIENCE 1,000                2%

Sports Experience Strip 1,000

Financial Compartment C - The Bridge
Total

URBAN BRIDGE Units 89,400              100% 26%

WONINGEN 714 73,500              82%

Rosestraat 210 24,300

Parkstad plot 129 14,200

Serviced Appartementen (Toren 1 - naast het hotel - high service standards) 188 17,550

Branded Appartementen (Toren 2 - enkel branded appartementen) 187 17,450

HOTEL 200 11,000              12%

Feyenoord Branded Hotel 200 55 11,000

ENTERTAINMENT 4,500                5%

Spa & Wellness 4,500

HORECA (FOOD & BEVERAGE) 400                   0%

Horeca (Eiland) 400

Financial Compartment D - De Kuip
Total

DE KUIP 33,560              100% 10%

Pa
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Gezinsappartementen met groene terrassen

Serviced Apartments B Toren Rotterdam

Arsenal Stadion Hoogbouw Appartementen Londen

HOTEL
SPA
F&B

BRANDED
APPARTEMENTEN

FIFA museum en luxe appartementen Zurich

SERVICED
APPARTEMENTEN

Serviced Appartementen Rotterdam

Serviced Apartments Rotterdam

FAMILY
APPARTEMENTEN

Groningen Stadion Euroborg torens

Waterfront Spa NH Hotel Rotterdam

Student Hotel Rotterdam Cafe Riva Amsterdam
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3. De Strip

De Strip kan gezien worden als een lineaire ontwikkeling evenwijdig aan het spoor en de Olympiaweg, die 
de verbinding vormt tussen het nieuwe stadion en de herontwikkelde Kuip. Op termijn is het mogelijk om een 
ontwikkeling te continueren naar het zuiden richting het nieuwe Feyenoord trainingscomplex over de strook van 
het voormalige Sint Clara ziekenhuis.

Aan deze lineaire verbinding zijn drie specifieke hoofdelementen van Feyenoord City gelegen:
Daily life: Ten zuiden van de Kuip ligt Varkenoord met het nieuwe trainingscomplex van Feyenoord waar het 

dagelijkse voetballeven plaatsvindt.
Legacy: Het historische hart van Feyenoord City wordt gevormd door de herontwikkelde Kuip. Op 

wedstrijddagen kunnen supporters zich hier verzamelen voor de wedstrijd bij de horeca en de 
Feyenoord bierbrouwerij. Verder dragen het Feyenoordmuseum en de Sportexperience aan de 
Olympiazijde bij aan de beleving van supporters en bezoekers.

Event: Het nieuwe stadion aan de rivier met 63.000 plaatsen zal als landmark en icoon dienen voor 
Feyenoord, Rotterdam en de uitstraling van het Nederlands voetbal in het buitenland. 

De Strip vormt in de eerste plaats een nieuwe verhoogde stedelijke promenade voor voetgangers en fietsers 
tussen de Kuip en het nieuwe stadion. De promenade bestaat uit een mix van een aantrekkelijke publieke ruimte 
met urban sport pockets, innovatieve retail concepten, horeca en maatschappelijk programma. Het programma 
op de 600 meter lange promenade van de Strip wordt gemengd verspreid op een wijze die aantrekkelijk is 
voor zowel bezoekers van het commercieel en maatschappelijk programma als bezoekers van het nieuwe 
stadion. In lengte wordt de promenade in vijf zogenaamde kamers ingedeeld om herkenbaarheid, activering en 
programmering te bevorderen. 

Via een brug over het spoor vormt de Strip een belangrijke nieuwe verbinding tussen Feyenoord City en Hillesluis. 
Deze brug voor voetgangers en fietsers verbindt Hillesluis met Feyenoord City, De Veranda en het waterfront en 
dient tijdens evenementen als ontsluiting voor het treinstation en de bussen op Colosseumweg. 

Onder de promenade wordt de parkeerbehoefte van het commercieel en maatschappelijk programma en een deel 
van de bezoekers van het nieuwe stadion ondergebracht. De opzet van de parkeergarage in de Strip is flexibel en 
toekomstbestendig. Er wordt een hogere plafondhoogte aangehouden dan gebruikelijk waardoor een deel van de 
parkeerplaatsen in de toekomst plaats kan maken voor ander programma.

Aan de Olympiaweg loopt de Strip vanaf De Kuip via de Pathé bioscoop langzaam op van één naar drie 
verdiepingen richting de Stadionweg en het nieuwe stadion. Hierbij worden Stadionweg en Korte Stadionweg 
overkluisd. Bij het nieuwe stadion loopt de promenade van de Strip over in het concourse rondom het stadion. 
De promenade met het commercieel programma op de Strip wordt gevormd door een helling van 4%. Plaatselijk 
worden het commercieel programma en de urban sport pockets op de Strip naar beneden toe doorgezet tot in de 
parkeergarage. Diverse stijgpunten vanaf maaiveld en in de parkeergarage bieden toegang tot de promenade. 
Hierdoor ontstaat een dynamiek die bepalend is voor de uitstraling van de Strip naar de omgeving.

Het programma van de Strip bestaat (ca. 43.300m2 exclusief parkeren) bestaat uit een commercieel programma 
met ca. 38.300m2 en een publiek programma van ca. 5.000m2.

Waterfront

Feijenoord 
Laan op Zuid
Rosestraat

Feijenoord 

NS station -

Rotterdam
 Stadion

De Kuip
Varkenoord
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Lijnbaan, Rotterdam_ 600 m

600 m

800 m

Wilhelminapier, Rotterdam_640 m

640 m

800 m

800 m
600 m

420 m

65 m

Rotterdam

Schaal vergelijkingen 

Verhoogde promenades

Highline, New York City_2.300 m

2.300 m

80
0 

m

80
0 m

1.700 m

Promenade Plantée, Parijs_1.700 m
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3D Printed Prosthetics

Buurt initiatieven

PLAY EXHIBIT LEARN ENTERTAIN INNOVATE

Dak plein

Dans evenementen

Bicentennial Park playground, Elemental

DANSEN

SPEELPLAATS

Innovatieve technologie, Van Gogh fietspad

DUURZAME
TECHNOLOGIE

Tijdelijke kunst installaties

PUBLIEKE
KUNST

Outdoor podium

MUZIEK

Sport klassen Sport film festival

FESTIVAL

Boeren markt

VOEDSEL

COMMUNITY
KUNST

SPORT
GEZONDHEID

SPORT
INNOVATIE

010moves

SPORT
WORKSHOPS

Brand Experience: Adidas Experience shop

VIRTUAL
APP

Urban Boothcamp

BOOTCAMP

eren/werken

LEREN 
WERKEN

Mega Attractor: Event Broadcasting

EVENEMENTEN 
UITZENDING

Facade Klimmen

LIVE 
SPORT

BMX demonstraties

URBAN 
SPORTS

PUBLIEKE
KUNST

Programma openbare ruimte Programma gebouwd

Retail Retail Retail Retail

Horeca

Retail

10.500 m211.300 m2 3.500 m2 7.500 m2 16.800 m2 4.000 m2

Horeca
Entertainment

Entertainment
Horeca

Entertainment

Horeca

Bioscoop

Supermarkt
Sport 

Experience

Incubator
Lab

Bioscoop
Horeca

Sport 
Experience

Sport 
Experience

5,700 m2

1,500 m2

2.000 m2

1.000 m2

4.000 m2

500 m2

8.000 m2

500 m2
500 m2

2.000 m2 3.000 m2 800 m2

1.000 m2
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500 m2

500 m2
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15.000 m2
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NS voetgangers/fiets brug

NS Rotterdam Stadion

Olympiaweg

Sport pocket

Naar Feijenoord

Naar nieuw stadion

Strip retail/entertainment

Strip retail/entertainment

Sport pocket

Naar De Kuip

Terras woningen

De Kuip - park

Stadionweg
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1. kleine korrel 2. grote korrel 3. kamers 4. landschappen0. flexibel platform

FLEXIBEL PLATFORM: De indeling van de ruimte op de Strip is flexibel; 
zowel in maat en in layout als in programma. De uiteindelijke indeling 
wordt onder meer bepaald door de marktbehoefte en kan in de toekomst 
aangepast worden.
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Mobiliteitssystemen ondergaan een radicale 
transformatie en in de toekomst zullen zij gebasseerd 
zijn op een vermindering van het gebruik van autos. 
Om een snelle veroudering te voorkomen moeten 
parkeervoorzieningen ontworpen worden als 
flexibele gebouwen, in staat om ruimte te bieden aan 
verschillende functies 

Promenade Strip Parkeren auto’sRetail / entertainmentKuip Pakr Sport pockets op dak Strip Sport pockets op parkeerlaag Olympiaweg broedplaats ruimtes Olympiaweg
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Strip noord
491 pp

Strip zuid
786 pp

fietsen totaal
1500

bus parkeren

entree parkeergarage
noord

mogelijke
entree parkeergarage

entree parkeergarage
zuid

broedplaats

Strip L00

programma in 
parkeergarage

Strip L01

Bioscoop
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Bioscoop

NS brug
Colosseumweg

trein 
perron

Strip L02

programma in 
parkeergarage

Strip fase 1

500 m2 		  horeca
2.000 m2 		 gym campus
5.000 m2 		 brand experience (decathlon)
1.800 m2 		 Made in Rotterdam
2.000 m2 		 innovatieve retail

11.300 m2 	 totaal

Strip fase 2

4.000 m2 		 innovation sportlab
500 m2 		  supermarkt
2.500 m2 		 horeca
15.000 m2 	 bioscoop
3.000 m2 		 gym campus
3.000 m2 		 brand experience
2.000 m2 		 innovatieve retail
1.000 m2 		 sport experience

31.000 m2 	 totaal

Strip L-DAK
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Olympiaweg broedplaats

40M

40M

Niveau 0 Niveau 0

750 m2

750 m2

800 m2

675 m2

625 m2

200 m2

750 m2

750 m2

500 m2

250 m2

250 m2

Respect Zone

4.000 m2 of Incubator Lab Kantoor Space Tot 10.000 m2 toekomstige uitbreiding

Respect Zone

Oorspronkelijke ontwikkeling Toekomstige uitbreiding

De Olympiaweg zal met de herontwikkelde Kuip en de Strip transformeren tot een gebied waarin innovatie 
in relatie tot sport centraal zal staan. Toevoegingen zoals de sport broedplaats (4.000m2) op het plein voor 
de Olympiazijde van de Kuip en voor een kleiner deel in de Strip, anticiperen tevens op veranderingen in 
parkeerbehoefte. Bij een toekomstige afname van de parkeerbehoefte in de Strip is het namelijk mogelijk de 
broedplaats en andere initiatieven uit te breiden of te verplaatsen binnen de contouren van de parkeergarage. 
Hierin wordt voorzien door bij het ontwerp van de Strip-parkeergarage onder meer uit te gaan van een hogere 
plafondhoogte.
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De Strip programma

Fan Shops 1.500 12%

2 fan shops

Horeca / Multi purpose space capacity 9.880 80%

eten 3  (buffet 1 - food square city) 1250 ook toegankelijk op non match days 2.250

eten 4 (buffet 2 - all you can eat) 1250 ook toegankelijk op non match days 2.250

drinken Concept 1 (walk in 1 - crazy piano's) 1250 ook toegankelijk op non match days 1.350

bev. Concept 2 (walk in 2 - sportsworld) 1250 ook toegankelijk op non match days 1.350

eten 5 (fast food (weekday)) 300 ook toegankelijk op non match days 480

bar 1 (pers café - bar) 375 ook toegankelijk op non match days 600

bar 2 (spelerslounge - club bar) 300 ook toegankelijk op non match days 600

Pers ruimte (pers ruimte - auditorium) 375 600

Mindervalide ruimte 400

TOEGEVOEGD PROGRAMMA (niet in Feyenoord stadion programma) 1.000

Nieuw Stadion - Sports Experience toekomst ook toegankelijk op non match days 1.000

Subtotal GFA
PARKING (not in GFA total) Spots

New Stadium
Car parking 750            
Bus parking visitors 30              
Bike parking North 1.000         
Bike parking South 1.000         

Strip

Car Parking 1.259         
Bike parking 1.500         
Bus parking -             TBD

Kuip

Car parking residential 136            
Car parking visitors 47              

 Island 

Car parking residential 290            
Car parking visitors 113            

Triangle

Car parking residential 708            
Car parking visitors 221            

Parkstad

Car parking residential 116            
Car parking visitors 39              

Rosetraat
Car parking residential 191            
Car parking visitors 63              
Bike parking 1.500         

Street parking

Car parking visitors residential program (nominal) 482
Double use car parking residents -240

Colosseumweg
Bus parking 72              TBD
Bike parking 250            

Olympiaweg (thv Varkenoord)
Bus parking 62              TBD
Bike parking bussluis (incl electric bikes, scooter and motor bikes) 250            

Mallegatpark
Bus parking 42              TBD

(Piekstraat)
Bus parking 24              TBD

348881

Financial Compartment A - New Stadium
Totaal

NIEUW STADION 70.521              100% 20%

FACILITIES SPELERS + PERSONEEL (GAME DAY) 19.061              27%
BUSINESS GERLATEERDE HOSPITALITY 16.080              23%
TOESCHOUWERS FACILITEITEN (GAME DAY) 23.000              33%
PUBLIEKE FACILITEITEN/DIENSTEN 12.380              18%

Financial Compartment B - The Strip
Total

DE STRIP 42.300              100% 12%

KANTOREN 4.000                9%

Innovation Sport lab 4.000

RETAIL SUPERMARKT 500                   1%

Supermarkt Retail nabij NS 500

HORECA (DRINKEN & ETEN) 3.000                7%

Horeca Leisure (Strip) 2.500

Restaurant Leisure (Strip) 500

ENTERTAINMENT 20.000              47%

Mega Bioscoop - Pathé 15.000

Gym Campus 5.000

LEISURE SHOPPING - RETAIL (STRIP) 13.800              33%

Brand Experience (Decathlon) 5.000

Brand Experience (Brandstores) 3.000

Made in Rotterdam 1.800

Innovatieve Retail 4.000

EXPERIENCE 1.000                2%

Sports Experience Strip 1.000

Financial Compartment C - The Bridge
Total

THE BRIDGE Units 89.400              100% 26%

WONINGEN 714 73.500              82%

Rosestraat 210 24.300

Parkstad plot 129 14.200

Serviced Appartementen (Toren 1 - naast het hotel - high service standards) 188 17.550

Branded Appartementen (Toren 2 - enkel branded appartementen) 187 17.450

HOTEL 200 11.000              12%

Feyenoord Branded Hotel 200 55 11.000

ENTERTAINMENT 4.500                5%

Spa & Wellness 4.500

HORECA (FOOD & BEVERAGE) 400                   0%

Horeca (Eiland) 400

Financial Compartment D - De Kuip
Total

DE KUIP 33.560              100% 10%
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Bioscoop: Sport film festival
Cinema: Event Broadcasting Cinema: Mega Sports Bar

Gym Campus: Aerobics met real time feedback Gym Campus: Yoga Studio & ConcentratieGym Campus: Cardio Training 

Cinema: Mega Cineplex

Made in Rotterdam: City Sport Makers

Brand Experience: Unilever Sport 

Innovatieve Retail: Omni-Channel Netwerken & Distributie

Made in Rotterrdam: Gezond eten / Fitness ApparatuurMade in Rotterrdam: Vanmoof / Fietsfabriek Urban Sport

Brand Experience: Decathlon Brand Experience: Opel Show room / Shell Eco-Energy Lab

Innovatieve Retail: tweedehands sport materiaal markt

Experience store

Spor
t

Innovatieve Retail: Omni-Channel Outdoor Sport

Brand Experience: Adidas Experience shop

RETAIL

ENTERTAINMENT
LEISURE

OMNI
CHANNEL

Incubator Lab: RDM Campus, Rotterdam NDSM werf, Amsterdam Le Tremplin, Parijs

F&B

INCUBATOR

SPORT 
EXPERIENCE
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4. De Kuip

De Kuip is een iconisch bouwwerk met de respectabele leeftijd van 80 jaar. Sinds de opening in 1937 diende het 
stadion als voorbeeld voor andere legendarische voetbaltempels. De Kuip vervult een grote maatschappelijke 
rol in Rotterdam. Samen met de Kuip vormt het legioen de identiteit van Feyenoord als echte volksclub in de 
havenstad. De sfeer in het ovale stadion is intiem en overweldigend, voor bezoekende ploegen soms zelfs 
intimiderend, door de korte afstand tussen veld en publiek en door de akoestiek. Door de staalconstructie van het 
stadion beweegt de tweede ring zelfs voelbaar wanneer er gejuicht wordt voor een doelpunt of overwinning van 
Feyenoord. Naast de sportieve beleving wordt de Kuip ook gezien als het mooiste voetbalstadion in Nederland.

De Kuip is 80 jaar geleden gebouwd en ondanks renovaties wordt het in toenemende mate uitdagender om de 
winnaarsmentaliteit van het stadion in Nederland en Europa te behouden. Aan de ene kant voorzien de capaciteit 
en voorzieningen in de Kuip niet om een begroting op te brengen waarmee structureel om het kampioenschap 
gestreden kan worden. Aan de andere kant voldoet het stadion niet meer aan de moderne eisen van de UEFA 
en FIFA waardoor het steeds moeilijker wordt om internationale wedstrijden zoals interlands, UEFA-cup en 
Champions League wedstrijden, en de toekomst mogelijk internationale toernooien in het stadion te houden. 

In het Feyenoord City masterplan zal het gemeentelijke monument zich omvormen tot de Legacy van Feyenoord 
City. Met respect en behoud van de historische en kenmerkende elementen van het stadion, en met het 
vermogen om nog minstens 80 jaar relevant te zijn in Rotterdam. 

De Kuip is altijd een levendige publieke arena in Rotterdam geweest en zal dat ook blijven. Het masterplan stelt 
het behoud van staal- en betonconstructie voor. Daarnaast wordt teruggegrepen naar de vorm van het stadion 
van vóór de renovatie van 1994. Dat betekent dat het huidige Maasgebouw, de overkapping van de tweede ring 
en de parterre tribune (van 1959) rond het veld ruimte maken voor de oorspronkelijke open structuur.

De levendige publieke ruimten in de Kuip worden versterkt door meerdere (afsluitbare) openingen in het 
stadion naar de omliggende openbare ruimte te maken. Het masterplan ontwerp voor de Kuip introduceert een 
preservatie concept door het voormalige voetbalveld open te houden met een atletiekbaanbaan en programma 
rondom, georganiseerd vanuit de huidige tribunestructuren. Naast behoud van de kenmerkende vorm en 
staalstructuur van het stadion zal speciale aandacht uitgaan naar de inpassing van functies aan de Olympiazijde. 
 
Het programma van de herontwikkelde Kuip (ca. 33.560m2 exclusief parkeren) bestaat uit: Woningbouw van ca. 
16.960m2 en 156 appartementen, deze woningen zijn volledig gesitueerd in de omloop van de huidige tweede 
ring; Commercieel programma  van ca. 6.800m2; en Publiek programma van 9.800m2.
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1937
Stadion Feijenoord, de officiële benaming van de Kuip, is ontworpen door 
architecten Brinkman & Van der Vugt. Het stadion behoorde tot de eerste generatie 
stadions in de wereld die primair waren ontworpen voor voetbal. Naast voetbal werd 
de Kuip ook gebruikt voor races en atletiek. Bij dit laatste onderdeel was de baan 
echter slechts 330 meter lang. In 1978 was de Kuip, als publieke arena, de gastheer 
voor één van de eerste stadionconcerten van Bob Dylan.

Het stadion is gebouwd van staal. Deze constructie was in haar tijd zo 
experimenteel dat een groep van springende mariniers de sterkte heeft getest. 
Het ontwerp van het stadion was gebaseerd op de afmeting van een voetbalveld. 
De tribunes zijn ontworpen als een combinatie van een ellips en een rechthoek 
met afgeronde hoeken. Hiermee zijn optimale zichtlijnen voor een groot publiek 
gecreëerd. 

Om te voorkomen dat kolommen het zicht belemmeren heeft de tweede ring een 
grote uitkraging. De Kuip diende als voorbeeld voor stadions als Bernabéu, Madrid 
(1947) Nou Camp, Barcelona (1957) en Azteca Stadion, Mexico-City (1966).
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1933-1934 aankoop grond
en start ontwerp

zomer 1934: studiereizen 
naar andere stadions

24 april 1936: overlijden 
architect L.C. van der 
Vlught

1954: start betaald voetbal 

mei 1940 inbeslagname door Duitse 
Wehrmacht; militaire opslagplaats 
en ruimte voor aanvragen 
persoonsbewijzen 

1970: Feyenoord wint 
Europacup en Wereldbeker

november 1940: Razzia, 
mannen verzameld in De 
Kuip voorafgaand aan 
transport naar Duitsland

22 juli 1935: eerste paal geslagen 
juli 1936: bouw grotendeels klaar, terreinaanleg 		
rondom stadion nog in uitvoering
december 1937: (2e) oplevering

1953 Lichtreclames aangebracht en 
buitenkant omloop 2e ring

1957: lichtmasten geplaatst en 
verbouwing deel begane grond 

1960: tribunes naar sintelbaan 
uitgebreid en spelerstunnel gemaakt

1961: verbouw ‘inlichtingenbureau’

1965: verbouwing deel 
begane grond en entresol 

1968-1972: vervanging 
banken door kuipstoelen 
en aanpassing lichtmasten 

1966: Bouw los 
trafohuis/portiersloge 
en verbouw hokjes 
radioverslaggevers

27 maart 1937 Openingswedstrijd Feijenoord - 
Beerschot
2 mei 1937 Officiele opening interland Nederland 
- Belgie

1936 1946 1956 1966 1976

29 mei 1974: 
Feyenoord wint 
UEFA-Cup, rellen 
tussen supporters 
en politie

Historie

1999-2000: bouw 
voetgangerstraverse spoorzijde

2004: renovatie zalen Olympia-zijde; 
puien voorzien van isolatieglas en 
renovatie schilderingen

1990-1992: Bouw ‘commandopost’ 
boven de eretribune en 

verbouwing eretribune en 
maken sponsorruimte achter de 

eretribune
1993 - 1995: grote renovatie en 
uitbreiding stadion (bouw overkapping 
hele 1e en 2e ring, maasgebouw, gracht 
en skyboxen voor sponsors, renovatie 
merendeel kantoren en voorzieningen 
op de begane grond, entresol en 2e ring, 
vernieuwing kuipstoelen en entreehekken 
en fouilleerpoorten aangebracht) 

1980-1985: gevels 
ingrijpend veranderd. 
(oa renovatie stalen puien, 
glasgevel tussen 1e en 
2e ring deels vervangen 
door dichte, geprofileerde 
panelen en verbouwing 
begane grond, incl. 
vergroten entresol)

1986 1996 2006 2016

25 juni 1978: 
eerste popconcert: 
Bob Dylan 

1991: aanwijzing als 
gemeentelijk monument
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Het halve cirkelvormige 
balkon bij de koninklijke 
loge in de eerste ring 
blijft behouden en wordt 
geïntegreerd met nieuwe 
functies.

Het originele glas in lood bij de 
entree naar de koninklijke loge 
blijft behouden samen met de 
sculpturen. 

Verschillende kunstwerken uit de 
Kuip blijven bewaard en worden 
geïntegreerd in de publieke 
programma’s in het stadion.

De originele 
staalconstructie wordt 
zoveel mogelijk bewaard.

Enkele onderdelen van de stalen spanten 
moeten plaats maken voor het inpassen 
van de atletiekbaan. Door het projecteren 
van de atletiekbaan uit het midden wordt 
alleen de noordzijde aangepast. Hierdoor 
ontstaat een opening richting de woningen 
in de stadiondriehoek.

De ontwerpuitgangspunten zijn gebaseerd op de conclusies van het onafhankelijke 
rapport Bouwhistorische Waardestelling de Kuip van Suzanne Fischer d.d. 27 juni 2016.

Om het onderhoud van de eerste 
ring financieel haalbaar te maken 
zijn er verschillende publieke 
programma’s onder geplaatst. 
Onderhoud en gebruik van de 
ring wordt gedeeld door deze 
programma’s. Op de eerste ring 
komen zitplaatsen voor publiek 
tijdens atletiek evenementen.

Een deel van de eerste ring 
wordt behouden als tribune 
voor het indooratletiek 
programma. De indooratletiek 
bestaat uit een transparant 
volume.

De historische entree aan de Olympiaweg en de originele glas 
in lood gevel worden gerestaureerd en behouden als deel van 
het nieuwe Feyenoord voetbal museum – een van de vele 
publieke functies onder de onderste ring in de Kuip. 

NB: de ontwerpuitgangspunten op deze pagina 
verwijzen naar belangrijke richtlijnen, fysiek en 
cultureel, uitgezet in het rapport Bouwhistorische 
Waardestelling de Kuip, welke in opdracht van 
het Feyenoord City projectteam in juni jl. door 
Suzanne Fischer is gemaakt. In het Feyenoord 
City concept masterplan zijn de uitkomsten uit 
deze onafhankelijke waardestelling verwerkt in 
de plannen voor de herontwikkelde Kuip. De 
jaren 90 toevoegingen zijn niet van significante 
historische waarde voor het ontwerp, hetgeen 
bevestigd is in de waardestelling, daarom zullen 
deze niet terug komen in de herontwikkelde 
Kuip.  

Het concept voor behoud van de Kuip richt 
zich op het zo intact mogelijk laten van de 
ovale vorm en de ruimtelijke kwaliteiten van 
de Kuip.  

De nieuwe mix van programma, samen met 
de strategisch gepositioneerde openingen 
in de originele gevel zorgen ervoor dat de 
Kuip een levendige publieke plek is in het 
masterplan.

Alle trappen worden bewaard. 
Sommige trappen zijn 
geïntegreerd in de verticale 
circulatie van de woningen. 

Onder de tweede ring komen 
woningen verdeeld over 
drie woonlagen. De nieuwe 
constructie onder de vloeren 
van de woningen wordt 
ondersteund door de originele 
stalen spanten. Daarnaast zijn 
nieuwe constructie elementen 
in de woningen toegevoegd 
om de originele constructie te 
ontlasten voor de af te dragen 
belastingen.
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1982 Public Arena
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NIEUWE CENTRALITEIT. De Kuip is altijd een van de 
belangrijke publieke ruimtes in Rotterdam geweest, een 
levendige plek met een grote maatschappelijke rol voor 
alle Rotterdammers. In de herontwikkeling van de Kuip zal 
naast de stalen en betonnen structuur, de maatschappelijke 
rol behouden blijven. De begane grond van het stadion 
zal permeabel zijn aan alle zijden zodat het voormalige 
voetbalveld de rol van een publiek plein kan vervullen waar 
maatschappelijke en vrijetijdsactiviteiten worden vermengd. De 
Kuip zal een nieuwe stedelijke centraliteit creëren, waarin de 
identiteiten van de omliggende buurten worden samengebracht 
en zo de toekomst van Rotterdam Zuid vorm wordt gegeven. 

UP
DA
TE

	 De Kuip

	 De Kuip Residential

onderdoorgang

Kruisen op niveau

de Kuip 

gedeelde

ruimte

onderdoorgang 

bestaand

De Strip

Olympiaweg

De Veranda 

Varkenoord 

Topsport- 

centrum



124 125



126 127

Feyenoord Museum 
Sport ExperienceWoningen Strip plaza aan De Kuip historische entree Olympiaweg 

Brouwerij 

Varkenoord 

Park / Evenementen ruimte / 
AtletiekVoetgangerstunnel vanaf 

Varkenoord

Indoor Atletiek

Park / Publieke ruimte

Park/ Publieke ruimte

Topsportcentrum

Woningbouw

De Strip

Coen Moulijnweg 
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De Kuip programma

WONINGEN 156 16.960              51%

De Kuip Woningen (Bovenste ring De Kuip) 156 16.960

HOTEL 75 3.750                11%

Economy (Kamp kinderen / Jongeren) 75 3.750

HORECA (DRINKEN & ETEN) 19522 2.050                6%

Horeca Museum (Kuip) 250

Horeca Brouwerij (Kuip) 1.800

EDUCATIE & GEZONDHEID 1.000                3%

Sport Gezondheidscentrum 1.000

MUSEUM/EXPERIENCE 3.800                11%

Feyenoord Museum 1.400

Sports Experience De Kuip 2.000

Museum Fan Shop 400

MICRO-BROUWERIJ 1.000                3%

Feyenoord Ambachtelijke bier productie (Kuip) 1.000

PUBLIEKE ATTRACTORS 5.000                15%

Atletiek Indoor Baan (100 m hardloopbaan) -> BVO 5.000 - 8.150 5.000

Atletiek Outdoor Baan (8 track - 400 m hardloopbaan) - niet in BVO totaal 15,155

Financial Compartment E - Triangle
Total

Triangle Units 89.250              100% 26%

WONINGEN 737 89.250              
Gezinsappartmenten (Bar) 331 38.500 43%

BEBO woningen grondgebonden (Grond gebonden blokken) 406 50.750 57%

Financial Compartment F - Laan op Zuid
Total

Woningen uitbreiding Units 473.745            100% 136%

WONINGEN 339 38.500              

Financial Compartment G - Parking
Total

PARKING (not in GFA total) Units

Car parking visitors commercial program 2009

Car parking new stadium 750 gebouwd

Car parking Strip 1259 overkluizingen (deels) bij retail

Car parking residents 1441

Car parking Kuip 136 maaiveld

Car parking Island 290 gebouwd 

Car parking Triangle 708 gebouwd

Car parking Parkstad 116 gebouwd

Car parking Rosestraat 191 gebouwd

Car parking visitors residential program (street parking) 242

Car parking visitors residential program (nominal) 482 maaiveld

Double use car parking residents -240

Bus parking 230

Bus parking new stadium 30 gebouwd

Bus parking Colosseumweg 72 TBD - grasplaten

Bus parking Olympiaweg 62 TBD - grasplaten

Bus parking Mallegatpark 42 TBD - grasplaten 

(Bus parking Piekstraat) 24 TBD

Bus parking Strip 0 TBD

Bike parking 5500

Bike parking new stadium North 1000 maaiveld (overdekt) / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking new stadium South 1000 maaiveld (overdekt) / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking Strip 1500 maaiveld / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking Rosestraat 1500 gebouwd / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking Colosseumweg 250 maaiveld / fietsbeugels

Bike parking Olympiaweg  (incl electric bikes, scooter and motor bikes) 250 maaiveld / fietsbeugels

Fan Shops 1.500 12%

2 fan shops

Horeca / Multi purpose space capacity 9.880 80%

eten 3  (buffet 1 - food square city) 1250 ook toegankelijk op non match days 2.250

eten 4 (buffet 2 - all you can eat) 1250 ook toegankelijk op non match days 2.250

drinken Concept 1 (walk in 1 - crazy piano's) 1250 ook toegankelijk op non match days 1.350

bev. Concept 2 (walk in 2 - sportsworld) 1250 ook toegankelijk op non match days 1.350

eten 5 (fast food (weekday)) 300 ook toegankelijk op non match days 480

bar 1 (pers café - bar) 375 ook toegankelijk op non match days 600

bar 2 (spelerslounge - club bar) 300 ook toegankelijk op non match days 600

Pers ruimte (pers ruimte - auditorium) 375 600

Mindervalide ruimte 400

TOEGEVOEGD PROGRAMMA (niet in Feyenoord stadion programma) 1.000

Nieuw Stadion - Sports Experience toekomst ook toegankelijk op non match days 1.000

Subtotal GFA
PARKING (not in GFA total) Spots

New Stadium
Car parking 750            
Bus parking visitors 30              
Bike parking North 1.000         
Bike parking South 1.000         

Strip

Car Parking 1.259         
Bike parking 1.500         
Bus parking -             TBD

Kuip

Car parking residential 136            
Car parking visitors 47              

 Island 

Car parking residential 290            
Car parking visitors 113            

Triangle

Car parking residential 708            
Car parking visitors 221            

Parkstad

Car parking residential 116            
Car parking visitors 39              

Rosetraat
Car parking residential 191            
Car parking visitors 63              
Bike parking 1.500         

Street parking

Car parking visitors residential program (nominal) 482
Double use car parking residents -240

Colosseumweg
Bus parking 72              TBD
Bike parking 250            

Olympiaweg (thv Varkenoord)
Bus parking 62              TBD
Bike parking bussluis (incl electric bikes, scooter and motor bikes) 250            

Mallegatpark
Bus parking 42              TBD

(Piekstraat)
Bus parking 24              TBD

348881

Financial Compartment A - New Stadium
Totaal

NIEUW STADION 70.521              100% 20%

FACILITIES SPELERS + PERSONEEL (GAME DAY) 19.061              27%
BUSINESS GERLATEERDE HOSPITALITY 16.080              23%
TOESCHOUWERS FACILITEITEN (GAME DAY) 23.000              33%
PUBLIEKE FACILITEITEN/DIENSTEN 12.380              18%

Financial Compartment B - The Strip
Total

DE STRIP 42.300              100% 12%

KANTOREN 4.000                9%

Innovation Sport lab 4.000

RETAIL SUPERMARKT 500                   1%

Supermarkt Retail nabij NS 500

HORECA (DRINKEN & ETEN) 3.000                7%

Horeca Leisure (Strip) 2.500

Restaurant Leisure (Strip) 500

ENTERTAINMENT 20.000              47%

Mega Bioscoop - Pathé 15.000

Gym Campus 5.000

LEISURE SHOPPING - RETAIL (STRIP) 13.800              33%

Brand Experience (Decathlon) 5.000

Brand Experience (Brandstores) 3.000

Made in Rotterdam 1.800

Innovatieve Retail 4.000

EXPERIENCE 1.000                2%

Sports Experience Strip 1.000

Financial Compartment C - The Bridge
Total

THE BRIDGE Units 89.400              100% 26%

WONINGEN 714 73.500              82%

Rosestraat 210 24.300

Parkstad plot 129 14.200

Serviced Appartementen (Toren 1 - naast het hotel - high service standards) 188 17.550

Branded Appartementen (Toren 2 - enkel branded appartementen) 187 17.450

HOTEL 200 11.000              12%

Feyenoord Branded Hotel 200 55 11.000

ENTERTAINMENT 4.500                5%

Spa & Wellness 4.500

HORECA (FOOD & BEVERAGE) 400                   0%

Horeca (Eiland) 400

Financial Compartment D - De Kuip
Total

DE KUIP 33.560              100% 10%

Pa
rk

in
g

Indoor atletiek voorzieningen 8.150 m2

Woningen 16.500 m2

Feyenoord Museum 2.050 m2

Brouwerij productie 1.000 m2

Outdoor Atletiek baan

Park / Gedeelde ruimte

Hotel 3.750 m2

Gezondheidscentrum 1.000 m2

Brouwerij Horeca 1.800 m2

Sport Experience 2.000 m2

PUBLIEK

PRIVAAT
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De Kuip woningen 

De Kuip woningen 

Atletiekbaan

Sport Experience/
Feyenoord museum Atletiekbaan

Park /
gedeelde ruimte

N

N

De Kuip woningen 

De Kuip woningen 

Indoor atletiek

Brouwerij

Hotel
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De Kuip
Feyenoord Museum

De Kuip woningen Atletiekbaan 
Sport Experience/
Feyenoord museum

Originele tribune

Park /
gedeelde ruimte
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De Kuip
Sport Experience

De Kuip woningen Atletiekbaan
Sport Experience/
Feyenoord museum

Originele tribune

Park /
Gedeelde ruimte
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De Kuip
Indoor atletiek

De Kuip woningen 

Atletiekbaan Indoor Atletiek HotelOriginele tribune
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De Kuip woningen 

BrouwerijOriginele tribune

De Kuip
Brouwerij
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De Kuip
Woningen

Level 05 Level 06 Level 07 Level 08 / Dak
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De Kuip
Woningen
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Appartement type L - Gelijkvloers L 05 - 120 m2Appartement type M - Gelijkvloers  L 05 - 85 m2

Appartement type S - Duplex 65 m2 L 06 - 40 m2 L 07 - 27 m2

Appartement type S - Duplex 70 m2 L 06 - 25 m2 L 07 - 50 m2

Appartement type L - Duplex 130 m2, L 06 - 80 m2 L 07 - Opt 02 50 m2 (3 bedden totaal)

L 07 - Opt 01 50 m2 (4 bedden totaal)
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Ten noorden van de Kuip tot aan de Stadionweg ontstaat de mogelijkheid voor een groene publieke ruimte 
met woningbouw: het Kuip Park. Dit gebied kent een juiste balans tussen appartementen en grondgebonden 
woningen samengaand met een parkachtige omgeving met diverse (ongeorganiseerde) sportactiviteiten. Kuip 
Park zorgt voor een natuurlijke (groene) continuering met parkstructuur op Varkenoord en Park De Twee Heuvels. 
Met de doorgang naar de Veranda wordt niet alleen de verbinding met het waterfront gelegd, maar is ook 
voorzetting van het groene netwerk richting het Brienenoord Eiland mogelijk.

Voor de woningbouw in Kuip Park zijn twee scenario’s uitgewerkt. De eerste woningtypologie zijn de Terrassen. 
Dit type vestigt zich organisch rond de Kuip. Het alternatief kent een duidelijke grid-structuur gebaseerd op 
BEBO-woningen van 4 tot 5 woonlagen. 

Beide scenario’s voorzien in aantrekkelijke groene publieke ruimte, waarbij het woningbouwvolume zich met 
respect ontwikkeld ten opzichte van het gemeentelijke monument de Kuip. 
 
Het programma van Kuip Park bestaat uit ca. 89.000m2 exclusief parkeren met 750 woningen.

5. Kuip Park
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...een compactere tuinstad
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terras 1
(1 tot 10 etages)
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De Kuip woningen 

Sport Experience/
Feyenoord museum Atletiekbaan

Park /
gedeelde ruimte Indoor atletiek

De Kuip woningen 

Hotel
Kuip Park
woningen

Park /
gedeelde ruimte
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GFA WITHOUT PARKING 3950
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LEVEL 1

PARKING
4624

RESIDENTIAL
3610

90 +

67 +
90 +

157

180

180
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LEVEL 4

Level 01

Level 02

BVO Totaal 8.575 m2
BVO woningen 3.950 m2
VVO woningen 3.610 m2

BVO parkeergarage 4.625 m2

Oppervlakte private tuinen  2.535 m2

Efficiency 91 %

BVO Totaal 7.340 m2
BVO woningen 2.690 m2
VVO woningen 2.400 m2

BVO parkeergarage 4.650 m2

Efficiency 85 %

Level 03

Level 04

BVO Totaal 5.880 m2
VVO Woningen 3.140 m2
VVO Kantoor 675 m2
VVO Opslag 940 m2
Verkeersruimte 1.130 m2

Terrassen 1.530 m2

Efficiency 81 %

BVO Totaal 4.755 m2
VVO woningen  2.750 m2
VVO Kantoor 740 m2
VVO Opslag 275 m2
Verkeersruimte 990 m2

Terrassen 1.170 m2

Efficiency 79 %
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Level 05

Level 06

Level 06

BVO 4.000 m2
VVO 3.500 m2
Efficiency 87 %

Terrassen 760 m2

BVO 3.370 m2
VVO 2.870 m2
Efficiency 85 %

Terrassen 675 m2

BVO 2.670 m2
VVO 2.225 m2
Efficiency 83 %

Terrassen 695 m2

Level 08

Level 09

Level 10

BVO 2.360 m2
VVO 1.940 m2
Efficiency 82 %

Terrassen 290 m2

BVO 2.020 m2
VVO 1.630 m2
Efficiency 80 %

Terrassen 340 m2

BVO 1.750 m2
VVO 1.360 m2
Efficiency 78 %

Terrassen 270 m2
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Family appartementen
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terras 1 
32.735 m2

terras 2
42.720 m2

terras 3
23.000 m2

terras 4
16.000 m2

terras 5
3.500 m2

Terrassen

Jean Renaudie woningbouw complex - Ivry sur Seine (Parijs)

WONINGEN 156 16,960              51%

De Kuip Woningen (Bovenste ring De Kuip) 156 16,960

HOTEL 75 3,750                11%

Economy (Kamp kinderen / Jongeren) 75 3,750

HORECA (DRINKEN & ETEN) 19522 2,050                6%

Horeca Museum (Kuip) 250

Horeca Brouwerij (Kuip) 1,800

EDUCATIE & GEZONDHEID 1,000                3%

Sport Gezondheidscentrum 1,000

MUSEUM/EXPERIENCE 3,800                11%

Feyenoord Museum 1,400

Sports Experience De Kuip 2,000

Museum Fan Shop 400

MICRO-BROUWERIJ 1,000                3%

Feyenoord Ambachtelijke bier productie (Kuip) 1,000

PUBLIEKE ATTRACTORS 5,000                15%

Atletiek Indoor Baan (100 m hardloopbaan) -> BVO 5.000 - 8.150 5,000

Atletiek Outdoor Baan (8 track - 400 m hardloopbaan) - niet in BVO totaal 15.155

Financial Compartment E - Triangle
Total

Alternatieve variant (deze variant wordt beschouwd in de GREX) Units 89,250              100% 26%

WONINGEN 737 89,250              
Family appartementen (Bar) 331 38,500 43%

BEBO woningen grondgebonden (Grond gebonden blokken) 406 50,750 57%

Financial Compartment F - Laan op Zuid
Total

Woningen uitbreiding Units 473,745            100% 136%

WONINGEN 339 38,500              

Financial Compartment G - Parking
Total

PARKING (not in GFA total) Units

Car parking visitors commercial program 2009

Car parking new stadium 750 gebouwd

Car parking Strip 1259 overkluizingen (deels) bij retail

Car parking residents 1441

Car parking Kuip 136 maaiveld

Car parking Island 290 gebouwd 

Car parking Triangle 708 gebouwd

Car parking Parkstad 116 gebouwd

Car parking Rosestraat 191 gebouwd

Car parking visitors residential program (street parking) 242

Car parking visitors residential program (nominal) 482 maaiveld

Double use car parking residents -240

Bus parking 230

Bus parking new stadium 30 gebouwd

Bus parking Colosseumweg 72 TBD - grasplaten

Bus parking Olympiaweg 62 TBD - grasplaten

Bus parking Mallegatpark 42 TBD - grasplaten 

(Bus parking Piekstraat) 24 TBD

Bus parking Strip 0 TBD

Bike parking 5500

Bike parking new stadium North 1000 maaiveld (overdekt) / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking new stadium South 1000 maaiveld (overdekt) / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking Strip 1500 maaiveld / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking Rosestraat 1500 gebouwd / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking Colosseumweg 250 maaiveld / fietsbeugels

Bike parking Olympiaweg  (incl electric bikes, scooter and motor bikes) 250 maaiveld / fietsbeugels

Financial Compartment E - Triangle -alternative scheme
Total

Kuip Park 97,000              100%

WONINGEN 97,000              
Family appartementen 91,000 94%

Werkruimte en opslag 6,000 6%

Funen Park - Amsterdam

Family appartementen (6.5 etages)
38.350 m2

BEBO (5 etages)
34.000 m2

BEBO (4 etages)
17.800 m2

WONINGEN 156 16,960              51%

De Kuip Woningen (Bovenste ring De Kuip) 156 16,960

HOTEL 75 3,750                11%

Economy (Kamp kinderen / Jongeren) 75 3,750

HORECA (DRINKEN & ETEN) 19522 2,050                6%

Horeca Museum (Kuip) 250

Horeca Brouwerij (Kuip) 1,800

EDUCATIE & GEZONDHEID 1,000                3%

Sport Gezondheidscentrum 1,000

MUSEUM/EXPERIENCE 3,800                11%

Feyenoord Museum 1,400

Sports Experience De Kuip 2,000

Museum Fan Shop 400

MICRO-BROUWERIJ 1,000                3%

Feyenoord Ambachtelijke bier productie (Kuip) 1,000

PUBLIEKE ATTRACTORS 5,000                15%

Atletiek Indoor Baan (100 m hardloopbaan) -> BVO 5.000 - 8.150 5,000

Atletiek Outdoor Baan (8 track - 400 m hardloopbaan) - niet in BVO totaal 15.155

Financial Compartment E - Triangle
Total

Alternatieve variant (deze variant wordt beschouwd in de GREX) Units 89,250              100% 26%

WONINGEN 737 89,250              
Family appartementen (Bar) 331 38,500 43%

BEBO woningen grondgebonden (Grond gebonden blokken) 406 50,750 57%

Financial Compartment F - Laan op Zuid
Total

Woningen uitbreiding Units 473,745            100% 136%

WONINGEN 339 38,500              

Financial Compartment G - Parking
Total

PARKING (not in GFA total) Units

Car parking visitors commercial program 2009

Car parking new stadium 750 gebouwd

Car parking Strip 1259 overkluizingen (deels) bij retail

Car parking residents 1441

Car parking Kuip 136 maaiveld

Car parking Island 290 gebouwd 

Car parking Triangle 708 gebouwd

Car parking Parkstad 116 gebouwd

Car parking Rosestraat 191 gebouwd

Car parking visitors residential program (street parking) 242

Car parking visitors residential program (nominal) 482 maaiveld

Double use car parking residents -240

Bus parking 230

Bus parking new stadium 30 gebouwd

Bus parking Colosseumweg 72 TBD - grasplaten

Bus parking Olympiaweg 62 TBD - grasplaten

Bus parking Mallegatpark 42 TBD - grasplaten 

(Bus parking Piekstraat) 24 TBD

Bus parking Strip 0 TBD

Bike parking 5500

Bike parking new stadium North 1000 maaiveld (overdekt) / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking new stadium South 1000 maaiveld (overdekt) / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking Strip 1500 maaiveld / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking Rosestraat 1500 gebouwd / dubbelhoog parkeersysteem

Bike parking Colosseumweg 250 maaiveld / fietsbeugels

Bike parking Olympiaweg  (incl electric bikes, scooter and motor bikes) 250 maaiveld / fietsbeugels

Financial Compartment E - Triangle -alternative scheme
Total

Kuip Park 97,000              100%

WONINGEN 97,000              
Family appartementen 91,000 94%

Werkruimte en opslag 6,000 6%

Alternatieve variant 
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Mobiliteit

Mobiliteit tijdens evenementen

Kralingse zoom

Beverwaard

Stormpolder

Rivium

Erasmus Universiteit

Ahoy

Maasstad

Noorderhelling

directe omgeving
2.500 auto’s

1.500 auto’s

6.000 auto’s

totaal van 10.000 auto’s 
in 3 ringen

2.300 VIP
200 werknemers

Een goede bereikbaarheid en ontsluiting van het gebied voor bezoekers en bewoners is belangrijk binnen de 
ontwikkeling van het masterplan. Uitgangspunt is dat met geringe aanpassingen in het bestaande wegennet en het 
openbaar vervoer een goede bereikbaarheid van het nieuwe stadion met 63.000 zitplaatsen en het omliggende 
commerciële en woningbouwprogramma mogelijk is. Het gebied is momenteel goed aangesloten op het wegennet 
maar een verbetering van de bereikbaarheid per openbaar vervoer en langzaam verkeer (fiets en te voet) is sterk 
gewenst.

Om het masterplan binnen de huidige infrastructuur te laten functioneren, zijn een drietal maatregelen voorzien:
•	 Modal Shift: Ten opzichte van de huidige situatie in de Kuip zal er in de toekomst bij een event in het 

nieuwe stadion met 63.000 bezoekers sprake zijn van een verschuiving in de wijze waarop mensen naar 
het gebied komen. Het gebruik van de auto neemt hierbij af en in plaats daarvan wordt het gebruik van 
het openbaar vervoer en het komen met de fiets of als voetganger sterk aangemoedigd en gefaciliteerd.

•	 Peak Shaving: Bezoekers zullen op event dagen veel meer gespreid over tijd naar het gebied komen en 
het gebied verlaten. De aantrekkelijkheid van het programma in Feyenoord City zal bijdragen aan een 
grotere spreiding in aankomst en vertrek van bezoekers. 
Daarnaast worden arrangementen voor en na de wedstrijd in het nieuwe stadion aangeboden. 

•	 Ontvlechten van verkeersstromen: Dit wordt bereikt door ontsluitingen van parkeergarages uit elkaar te 
halen en ervoor te zorgen dat auto- en tramverkeer elkaar zo min mogelijk kruisen. Daarnaast is sprake 
van ongelijkvloerse kruisingen met voetgangersviaducten over de Stadionweg en Olympiaweg en is 
het stadion zelf gesitueerd aan een verhoogd plein (concours) die het spoor en de Stadionweg / Korte 
Stadionweg overkluist.

Het masterplan anticipeert op toekomstige infrastructurele ambities van de gemeente Rotterdam. Ondanks dat de 
bereikbaarheid en ontsluiting van Feyenoord City niet afhankelijk is van deze ontwikkelingen zorgen ze elk wel voor 
een significante verbetering. Op de agenda van de gemeente Rotterdam staan de volgende ambities:

•	 Nieuwe stadsbrug tussen Kralingen/De Esch en de oost- dan wel westzijde van de Veranda
•	 Nieuwe metroverbinding van Kralingse Zoom naar Zuidplein
•	 Nieuwe wegverbinding tussen Rosestraat en Colosseumweg onder het Varkenoordseviaduct 
•	 Nieuwe tramlijn in Rosestraat en Coen Moulijnweg
•	 Nieuw stedenbaanstation in plaats van huidige evenement station

beoogde verdeling transport modes (gebiedsvisie)

trein: 12.000

tram: 10.000

bus: 10.000

fiets: 5.000

voetgangers: 2.000

auto: 24.000
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Parkeren 

Stadion noord 
Bus parkeren 

Stadion 
30 Bussen

Colosseumweg 
Bus parkeren 

Olympiaweg
Bus parkeren 

Stadion noord 
1.000 Fietsen

Stadion zuid 
1.000 Fietsen

Rozelaan / Laan op Zuid
1.000 Fietsen

Strip - 
1.500 Fietsen

Stadion 
750 Auto’s

Strip Fase 1 
491 Auto’s

Veranda Garage
600 Auto’s

Strip Fase 2 
768 Auto’s

Strip
Bus Parkeren

Parking tijdens evenementen

Parkeren

Fiets
Voor fietsers worden op zes locaties in/nabij Feyenoord City in totaal 5.000 stallingsplaatsen gerealiseerd te weten:

•	 Rozelaan – Laan op Zuid	    1500 pp		 beveiligd, betaald
•	 Stadion Noordzijde		     1000 pp		 gratis, dubbelgebruik De Veranda
•	 Stadion Zuidzijde		     1000 pp		 gratis, dubbelgebruik De Veranda
•	 De Strip			      1500 pp		 gratis, dubbelgebruik Strip

Auto
Voor de parkeerbehoefte in Feyenoord City is gekeken naar een zo optimaal mogelijk gebruik van de 
parkeerfaciliteiten. Door de verscheidenheid van het programma binnen het masterplan is de parkeerbehoefte 
per programma gedurende verschillende tijdstippen zeer verschillend. Dit betekent dat maximaal is ingezet op 
dubbelgebruik van parkeerplaatsen tussen bewoners en bezoekers van de woningen, tussen commerciële functies 
onderling zoals winkel programma (retail) en horeca en tussen commercieel programma en stadion evenementen. 

Het (betaald) parkeren voor het commerciële programma wordt verzorgd vanuit de Strip parkeergarage met in 
totaal 1259 plekken en de parkeergarage in het nieuwe stadion met 750 plekken. De garage in het stadion richt zich 
uitsluitend op bezoekers van het commerciële programma in het stadion, in de Strip zijn de parkeerplaatsen voor de 
commerciële functies op de Strip en in De Kuip gesitueerd. 
De grootte van de Strip parkeergarage is gebaseerd op het piekmoment voor het commercieel programma op de 
Strip en in De Kuip (koopavond).

Voor het woningprogramma wordt uitgegaan van een gegarandeerde (dus geen vaste) parkeerplek voor bewoners 
in directe nabijheid van de woning. Met uitzondering van de woningen in De Kuip is dit een gebouwde, overdekte 
parkeerplaats. Bij de Kuip wordt door de bewoners geparkeerd op maaiveld. Voor de bezoekers zijn deels 
parkeerplaatsen op maaiveld, deels parkeerplaatsen bij de woningen beschikbaar. Door dubbelgebruik van de 
parkeerplaatsen bij de woningen wordt het aantal parkeerplaatsen voor bezoekers van de woningen in de straten 
zoveel mogelijk beperkt.

Voor stadion evenementen zijn 10.000 parkeerplaatsen beschikbaar, verdeeld over verschillende locaties in de 
omgeving; 2.500 pp in de directe nabijheid van het stadion voor VIP parkeren en stadion personeel, 1.500 pp op 
loopafstand (buiten Feyenoord City) en 6.000 pp op afstand in combinatie met bus, tram en boot pendels.

De 2300 VIP parkeerplaatsen in Feyenoord City zijn gesitueerd in het stadion (750 pp), de Veranda garage (600 
pp) en de Strip garage en Bedrijventerrein Stadionweg (950 pp). Voor de benodigde parkeerplaatsen in de Strip 
wordt uitgegaan van beschikbaarheid door dubbelgebruik tussen (een deel van het) commercieel programma en 
stadion evenementen. In lijn met de gedachte over peak shaving is hierbij de aanname dat er een overlap is tussen 
de bezoekers van het stadion en de bezoekers van het programma op de Strip. 
 
Bus
Tijdens stadion evenementen zijn voor bussen 230 parkeerplaatsen beschikbaar; 30 pp in het stadion voor o.a. 
supporters van de bezoekende club en 200 pp verdeeld over Olympiaweg, Colosseumweg, de Strip, ten noorden 
van het stadion en Piekstraat. Omdat deze plaatsen alleen tijdens evenementen in gebruik zijn worden ze 
uitgevoerd in grasplaten. Hierdoor is buiten de evenementen om sprake van een groenere omgeving.

FIFA football 
stadium technical 
recommendations 
(2011)

Concept 
Gebiedsvisie
Stadionpark (2015) 
total amount 

Feyenoord City 
(directe omgeving)

auto parkeren 
10.500 plekken

bus parkeren 
525 plekken

10.000 plekken (auto’s)
- 2.500 in directe omgeving
- 1.500 in 2e ring
- 6.000 in 3e ring
- 230 bus plekken

auto parkeren
10.000 places

2.500 plekken voor auto’s 
in de directe omgeving 

van het stadion

bus parkeren 
230 plekken

bus parkeren 
230 plekken
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844

totaal bewoners (piek): 1.441
totaal bezoekers: 482
waarvan 242 in de straat + 240 dubbel gebruik met bewoners

parkeren woningen 

290

191

116

64 bezoekers

39 bezoekers

114 bezoekers

222 bezoekers

47 bezoekers

totaal bezoekers (piek): 482

nodigbeschikbaar
total bewoners + bezoekers: 1.923

136

totaal beschikbaar bewoners + bezoekers: 1.683

750

meetings en evenementen

1259

dubbel gebruik

stadion
strip

totaal bewoners: 1.441

Parkeren commercieel

Parkeren woningen

Het aantal benodigde parkeerplekken voor het commercieel programma in Feyenoord City (excl. nieuw stadion) bedraagt tijdens de piek 1259 
Het aantal benodigde parkeerplekken voor het commercieel programma in het nieuwe stadion bedraagt 750

Het aantal benodigde parkeerplekken voor VIP parkeren (2300) en werknemers Feyenoord (200) tijdens wedstrijden bedraagt  2500 
De plekken voor VIP parkeren zijn beschikbaar in het nieuwe stadion (750), de Veranda garage (600) en de Strip garage - op basis van 
dubbelgebruik met een deel van het commercieel programma - in combinatie met Valet parkeren (samen 950).

Het aantal benodigde parkeerplekken voor de woningen bedraagt 1441 
Het aantal benodigde parkeerplekken voor bezoekers van de woningen bedraagt 482
Op basis van dubbelgebruik is het benodigde aantal parkeerplekken voor woningen en bezoek 1683

Dubbelgebruik parkeren

1441

dubbel gebruik
woningen

bezoekers 
482

2300

dubbel gebruik

stadion
garage veranda

strip/valet
commercieel

750

600
950

Parkeren evenementen

Strip Fase  1	 491

Strip Fase  1	 491

Verande Garage	 600

Stadion		  750

Stadion 		  750 Meetings & Evenementen

Stadion Match 	 2.300

stadion dubbel gebruikniet opgenomen in totaal 
beschikbaar voor commercieel

resterende parkeren in strip

Strip Fase 3 	 768

Strip Fase 3 	 768

Hotel		  36

Educatie/Gezondheid	 23

Atletiek		  105
Micro-Brouwerij 	 2
Museum/Experience 	 40

DE KUIP (272)

Horeca (F&B)	 66

Commerciele activiteiten

Experience	  	 9

Kantoren		  40
STRIP (892)

Leisure Shopping 	 513

Horeca  (F&B)	 126
Supermarkt retail	 6

Entertainment 	 198

Hotel		  95
EILAND  (179)

Horeca (F&B)	 14
Entertainment  	 70

parkeren commercieel

parkeren evenementen

totaal commercieel (piek): 1.259

total commercieel
resterende beschikbaarheid parkeren in strip

verschillende piek momenten

nodig

nodig

beschikbaar

beschikbaar

totaal evenement: 2.300

totaal commercieel: 1.343

totaal beschikbaar: 2.609

totaal beschikbaar: 1.259

Attractors 	  	 niet meegenomen

P+R	 	 niet meegenomen

Spido bezoekers	 niet meegenomen

Topsportcentrum	 niet meegenomen

totaal evenement: 2.300
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Fasering

De fasering van Feyenoord City kent drie hoofdfasen. De fasering volgt de logische ontwikkeling voor Feyenoord. 
Fase 1 bestaat uit het nieuwe stadion voor Feyenoord met de daar omliggende bebouwing boven de Stadionweg 
(de Urban Bridge en Strip noord). Wanneer het nieuwe stadion in gebruik is genomen, wordt de Kuip herontwikkeld 
(fase 2).

Na de herontwikkeling van de Kuip wordt Strip zuid en de woningbouw binnen de huidige stadiondriehoek (Kuip 
Park) ontwikkeld waarvan de programmering wordt bepaald op basis van de dan geldende marktbehoefte en 
opname mogelijkheden (fase 3).

In dit besluitvormingstraject wordt goedkeuring gevraagd voor de gehele ruimtelijke ontwikkeling zoals 
weergegevens in dit concept masterplan, met dien verstande dat er alleen financiële afspraken gemaakt worden 
over fase 1 en 2.

Fase 1 (ca. 171.000m2)
•	 Nieuw Stadion (ca. 70.500m2)
•	 Strip noord (ca. 11.300m2 commercieel programma) 
•	 Urban Bridge (ca. 16.000m2 commercieel programma, ca. 74.000m2 / 700 woningen)
•	 Voetgangersbrug over het spoor
•	 Tijdelijke voetgangersbrug van Olympiaweg - de Strip

Fase 2 (ca. 34.000m2): 
•	 De Kuip (ca. 6.800m2 commercieel programma, ca. 9.800m2 publiek programma, 
	 ca. 17.000m2 / 156 woningen)

Fase 3 afhankelijk van marktvraag (ca. 120.000m2):
•	 Strip zuid (ca. 26.000m2 commercieel programma, ca. 5.000m2 publiek programma) 
•	 Kuip Park (ca. 89.000m2 / 750 woningen) 

Bij elke fase is tot aan de voltooiing van Feyenoord City sprake van een tijdelijke situatie in mobiliteit. Concreet 
betekent dit dat bestaand parkeren kan komen te vervallen zodra er een nieuwe parkeervoorziening is gerealiseerd.

Fase 1

Tijdelijke 
voetgangersbrug

Masterplan voltooiing

Onderlinge afhankelijkheid
Fase 1 wordt zoveel mogelijk in één bouwgang gerealiseerd. Het gebied met het nieuwe stadion, de 
Urban Bridge, Strip noord en de omliggende gebouwen functioneert als één geheel. Dit uit oogpunt van de 
bereikbaarheid van het nieuwe stadion (voorwaarde hiervoor is het op orde zijn van de parkeerfaciliteiten in het 
nieuwe stadion en de parkeerfaciliteit onder Strip noord). Daarbij komt de onwenselijkheid van bouwactiviteiten 
in de directe nabijheid van het nieuwe stadion tijdens voetbalwedstrijden en andere evenementen. Onderdeel 
van fase 1 is de voetgangersbrug over het spoor nabij het station. Deze brug is essentieel voor de bezoekers 
die per trein en bus aankomen. De bussen parkeren voor een groot deel aan de Colosseumweg, aan 
de overzijde van het spoor. Om de bereikbaarheid van het nieuwe stadion te garanderen is een tijdelijke 
voetgangersbrug opgenomen over de Stadionweg. Deze zal ten tijde van de bouw van fase 3 vervangen 
worden door de brug over de Stadionweg die onderdeel is van de Strip zuid. 

Wanneer Feyenoord voetbalt in het nieuwe Stadion komt de Kuip vrij voor herontwikkeling. Deze 
herontwikkeling beperkt zich tot alles wat binnen het nu bestaande hek om de Kuip valt (fase 2). De uitvoering 
van fase 2 is onlosmakelijk verbonden met fase 1. 

De woningbouw van fase 3 in Kuip Park kan starten wanneer de nu aanwezige parkeerplaatsen niet meer 
nodig zijn, binnen de dan geldende parkeerbalans. De verwachting is dat ongeveer de helft van de huidige 
parkeerplaats rondom de Kuip onder die voorwaarde bebouwd kan worden. Dit kan gelijk starten met fase 
2, maar zal gestart worden gebaseerd op de marktvraag naar woningen op dat moment. De definitieve 
programmering en invulling, inclusief de benodigde parkeerfaciliteiten van de Strip zuid worden bepaald 
op basis van de dan geldende reële marktverwachting. Wanneer deze parkeerfaciliteit gereed is, kan ook 
het laatste deel van het parkeerterrein rondom de Kuip worden ontwikkeld als woningbouwlocatie. Naar 
verwachting zal dit het laatste onderdeel zijn van Feyenoord City.
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Fasering

in aanbouwacquisitie voltooid 

28.09.16 FC phasing

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
acquisitie Gamma gebied
STADION
STADION parkeergarage / concourse
Noorderhelling ontwikkelingen
PARKSTAD 
acquisitie Shunter
ROSESTRAAT
ascquisitie Shell
STRIP 1_noord (parkeergarage)
STRIP 1_noord (commercieel)
acquisitie Grand Stand
STRIP 2_midden (parkeergarage)
STRIP 2_midden (commercieel)
acquisitie Van Herk west
acquisitie Van Herk oost
 STRIP 3_zuid (parkeergarage)
STRIP 3_zuid (commercieel)
STRIP 4 _De Kuip (incubator)
NS brug
WATERFRONT  (woningen)
WATERFRONT (hotel + serv app.)
DE KUIP atletiek voorzieningen
DE KUIP programma begane grond
DE KUIP woningen
DRIEHOEK woningen 1
DRIEHOEK woningen 2
DRIEHOEK woningen 3 
DRIEHOEK woningen 4

WONINGEN UNITS koop
   totaal 773 units  (10 jaar)

WONINGEN UNITS huur
   totaal 834 units (10 jaar)

5 jaar 3 jaar 5 jaar
327 KOOP 262 KOOP 184 KOOP
387 HUUR 263 HUUR 184 HUUR

Ph1
 

185 78

Fase 1

188
94

 Fase 2

105

20272020 2021 2022 2023 2024 2025 20262018 2019

78
93

184129 105

Fase 3

92

92 92

92

Fase 1 - stap 1 Fase 1 - stap 2

temporal bridge

temporal bridge

temporal bridge

Fase 1 - stap 3

Fase 1 - stap 5 (fase afgerond)

Fase 2/3 - stap 2

Fase 2/3 - stap 5 (masterplan afgerond)

Fase 1 - stap 4

Fase 2/3 - stap 1

Fase 2/3 - stap 3

Fase 2/3 - stap 4
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Coolsingel

OMA team: 	
Andrea Tabocchini
David Gianotten
Edmond Lakatos 
Emma Lubbers
Kees van Casteren
MacAulay Brown
Max Scherer 
Paolo Caracini
Rina Kang
Roza Matveeva 
Shinji Takagi
Tanner Merkley
Thomas Brown

Maquette foto’s: 
Frans Parthesius
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