Gesprekverslag Rijkswaterstaat
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Datum : 19 oktober 2017 13:00 uur —14:30 uur
Onderwerp : Raakvlak Rijkswaterstaat en Feyenoord City
Achtergrond

Na diverse pogingen om een nieuw stadion te ontwikkelen is vanaf 17 december 2015 een projectteam
gestart met de ontwikkeling van Feyenoord City. Een binnenstedelijke gebiedsontwikkeling van 28
ha passend binnen de gebiedsvisie van de gemeente Rotterdam, dat een, geheel nieuw, verblijfsgebied
rondom het nieuw te ontwikkelen stadion van Feyenoord wordt.

Ter voorbereiding op bestuurlijke en politieke besluitvorming is in eerste instantie een proces gestart
dat in eerste instantie leidt tot een locatiekeuze voor het nieuwe stadion en in tweede instantie een
financieel, technische onderbouwing geeft van de totale ontwikkeling en ruimtelijke inpassing van
Feyenoord City.

Belangrijk onderdeel van dit locatie-onderzoek was de uitwerking van een aantal in het oog springende
randvoorwaarden. Dit heeft plaats gevonden in overleg met de diverse instanties die hier ook in de
toekomst bij betrokken zullen zijn, onder andere met:

- Externe veiligheid Veiligheidsregio Rotterdam, DCMR, Havenbedrijf, gemeente Rotterdam

- Bouwenin het water Rijkswaterstaat, ministerie van |I&M, gemeente Rotterdam

- Bouwen in de Vaarweg Havenbedrijf, Rijkswaterstaat, ministerie van 1&M

- Flora en Faunawet Gemeente Rotterdam

Onderzoek door Royal Haskoning DHV naar de waterstandseffecten heeft er in geresulteerd dat geen
van de locaties zal leiden tot negatieve effecten op maatgevende hoogwaterstanden. Dit is door RWS
bevestigd (e-mail d.d. 15-03-16, [ adviseur vergunning verlening RWS). Ook de
Rijkshavenmeester regio Rotterdam Rijnmond heeft aangegeven - als nautisch beheerder van de Nieuwe
Maas — geen bezwaar om de onderzochte locaties aan te wijzen voor de bouw van een nieuw stadion
(e-mail d.d 17-03-2016, JAdviseur Havenmeester Beleid).

Mede naar aanleiding van bovenstaande heeft Feyenoord in maart 2016 aangekondigd te kiezen voor
de westelijke locatie aan de Maas (Veranda West), ook wel Strip aan de Maas genoemd.

Na de locatiekeuze heeft het projectteam gewerkt aan de financiéle en technische onderbouwing van
de totale ontwikkeling en ruimtelijke inpassing van Feyenoord City ter voorbereiding op de bestuurlijke
en politieke besluitvorming is een locatiekeuzeproces gestart. 11 mei 2017 heeft de gemeenteraad
Rotterdam uiteindelijk groen licht gegeven voor de ontwikkeling van Feyenoord City.

Ontwikkeling van Feyenoord City geschiedt in drie geografische fases. Fase 1 is goedgekeurd door de
gemeente. FC is nu de ontwerpfase, ingegaan. Het ontwerp dat als belangrijkste deliverable van deze
fase definitief wordt opgeleverd, moet niet alleen voldoen aan alle wensen en eisen van gebruikers maar
moet ook adequaat invulling geven aan alle ruimtelijke randvoorwaarden.
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Het Feyenoord City projectbureau (FC) is deze fase begonnen een Nota van Uitgangspunten voor het
plangebied Feyenoord City op te stellen. De nota van uitgangspunten omvat de uitgangspunten voor het
hele gebied en deelprojecten, inclusief de diverse deelprojecten waaronder ook het nieuwe stadion.
Voor het deelproject Nieuw stadion wordt bovendien een uitgebreid (functioneel) Programma van Eisen
uitgewerkt op Voorlopig Ontwerp Niveau). Oplevering staat gepland voor november. De verdere
detaillering die nodig is voor het definitieve ontwerp (DO), volgt in een latere fase. Het Voorlopige
Ontwerp van het nieuwe stadion moet in mei 2018 gereed zijn.

Aanleiding

Het plangebied Feyenoord City omvat gronden die niet in bezit van Feyenoord of gemeente zijn en bij
externen moeten worden verworven. Eén van de gronden is in eigendom van het Rijk. Met alle
grondeigenaren is gesproken. Voor alle gronden hebben meerdere onafhankelijke taxaties plaats
gevonden en met een aantal grondeigenaren — uitgezonderd het Rijksvastgoedbedrijf - is inmiddels de
wederzijdse bereidheid om tot een transactie te komen vastgelegd.

Oktober 2016 zijn hiertoe ook de gesprekken met het Rijksvastgoedbedrijf opgestart. Het
Rijksvastgoedbedrijf heeft Ecorys in november 2016 opdracht gegeven een taxatie te maken. FC heeft
hiertoe de volgende informatie aangeleverd:

Overzichtskaart met totaal concept Feyenoord City art 1. lid 1
Metrage overzicht; totaal concept, met specificering naar functie

(Concept) Business Cases gebied en stadion

Reeds uitgevoerde haalbaarheidsstudies, vraag / aanbod analyses / marktstudies

Sindsdien heeft FC regelmatig contact gezocht om inzicht te krijgen in de conclusies van de taxatie.
Uiteindelijk heeft 21 september jl. een vervolggesprek met Rijksvastgoed plaatsgevonden. In plaats
van in te gaan op de waarde van het perceel, heeft Rijksvastgoed aangegeven dat

1. het taxatierapport van Ecorys weliswaar beschikbaar is maar bij nader inzien niet relevant. De
toekomstige context zoals vandaag geschetst heeft zijn weerslag niet gekregen in de
opdrachtomschrijving en is dus door Ecorys buiten beschouwing gelaten. De taxatie van Ecorys
omvat de waardebepaling van de vermogensschade van de betreffende 16.000m2 water.
Vandaag wordt echter vastgesteld dat de vraag van Feyenoord City een andere is, namelijk de
taxatie van de toekomstige marktwaarde.

2. de beleidslijn van Rijksvastgoed (hoofdkantoor) op dit moment is om geen waterweg-meters
te verkopen. Om hiervan af te (kunnen en willen) wijken, heeft Rijksvastgoed meer inzicht
nodig. FC zal dus eerst meer inzicht moeten verschaffen, onder meer als het gaat om
governance en standpunt + toelichting Rijkswaterstaat en Havenbedrijf.

Feyenoord City heeft met Rijksvastgoed afgesproken de taxatie voorlopig op te schorten tot na de
(formele) herbevestiging van het positieve oordeel van Rijkswaterstaat in de locatiekeuzefase.

Doel

Doel van het overleg van vandaag is enerzijds opnieuw kennis maken met de nieuwe HID en het
nieuwe contactpersoon (i.v.m. personele mutaties) en anderzijds om afspraken te maken ver het te
doorlopen proces.

Afspraken
Raakvlakken tussen RWS en Feyenoord City betreffen de (deel-)onderwerpen:
- Waterberging (vervangend water);
- Vaarprofiel / nautische aspecten (HbR is hierin leidend);
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- Stroomprofiel / doorstroming / opstuwing;

— Waterkwaliteit;

— Bereikbaarheid (voorkomen terugslag op A16, een en ander conform mobiliteitsplan);
- Externe Veiligheid (Gemeente Rotterdam is hierin leidend);

- Grond(verwerving).

Wat betreft de grond(verwerving) benadrukt [l dat verkopen niet aan de orde kan zijn vanwege het
feit dat het perceel deel uitmaakt van het primaire watersysteem. Uitzonderingen hierop kunnen
slechts op politiek niveau worden gemaakt; dit gaat boven de HID uit. Gronden uitgeven in erfpacht
zou eventueel wel kunnen echter zal dit dan conditioneel zijn, moet het effectneutraal zijn en is het
wijzigen van de bestemming hiervoor noodzakelijk.

[ benadrukt voor de volledigheid dat de gronden voor het nieuwe stadion worden aangekocht door
een private (risicodragende) ontwikkelmaatschappij en dan zullen worden doorverkocht aan de
gemeente Rotterdam die het vervolgens weer in erfpacht uitgeeft aan Feyenoord City.

Feyenoord City zal — als onderdeel van het VO — bovenstaande onderwerpen verder uitwerken en daar
waar nodig laten onderzoeken. Deze uitwerking cq. onderzoeksresultaten zullen wij met RWS delen.
RWS laat Feyenoord City uiterlijk eind november weten op welke wijze (wie, wat, wanneer) zij door
Feyenoord City op de hoogte gehouden wil worden en hoe het interne proces aan RWS-zijde er uit zal
komen te zien waarbij ‘scheiding van belangen’ alsmede wet- en regelgeving (naast de Waterwet)
bijzondere punten van aandacht zijn.

Bijzondere aandacht gaat — als onderdeel van het Voorlopig Ontwerp — uit naar de civieltechnische
uitwerking van ‘bouwen in het water’, oftewel de keuze uit verlanden of overbouwen.

Acties
ACTIE WIE WANNEER
Oordeels- en besluitvormingsproces schetsen RWS Eind november
Zodra VO beschikbaar is toetsingen organiseren FC Na mei 2018
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