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1. problematiek







straatbeeld



straatbeeld



straatbeeld



straatbeeld



• eenzijdig straatbeeld
• stenig 
• weinig groen & openbare ruimte
• geen activiteit of ‘buurtgevoel’ 
• vuil & hondenpoep
• veel leegstand

zichtbare problematiek



• eenzijdige woningvoorraad
• voldoet niet aan hedendaagse eisen
• klein vloeroppervlak
• weinig buitenruimte voor 1e en 2e verdieping
• hoge doorstroom
• zwakke binding met de wijk

GEBIEDSVISIE CARNISSE 2020 
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Figuur 1. Conditie van de woningvoorraad in Carnisse in 2008 (bron: gemeente Rotterdam, dS+V) 

In Carnisse is het bijna niet mogelijk om wooncarrière te maken. Als de 
huishoudens groter worden of als bewoners iets meer verdienen, lijken zij dit 
aan te grijpen om te verhuizen. Elk jaar verhuist 20% van de bewoners. Er 
staan continu veel woningen te huur en te koop in de particuliere sector. Uit 
gesprekken met professionals is gebleken dat er (nog) meer mensen weg 
willen, maar niet kunnen. Er zijn geen onderzoeken bekend waarin 
verhuismotieven onderzocht zijn.  

Tevredenheid met de eigen buurt 
In 2006 was 64% van de bewoners tevreden met Carnisse. Dit is geen hoge 
score in vergelijking met het gemiddelde van Rotterdam. Die ligt op 80%. De 
score van Carnisse wordt bepaald door bewoners die niet of nauwelijks een 
band hebben met hun woonomgeving of Carnisse en door bewoners die al 
jaren naar volle tevredenheid leven en wonen in deze wijk. De eerste groep 
neemt stappen om Carnisse snel te verlaten. Het onderzoek ‘Vertel uw 
verhaal’ laat zien dat de tweede groep met plezier in Carnisse woont en ook 
betrokkenheid voelt bij de wijk.  

Inactieve Verenigingen van Eigenaren 
Veel panden in Carnisse zijn in het verleden in bezit geweest van 
institutionele beleggers. Vervolgens zijn deze panden verworven door 
particuliere ontwikkelaars die op hun beurt een groot deel van de woningen 
hebben uitgepond. Daardoor is een grote versnippering ontstaan van 
eigendom.

2.3 Kwantitatieve wijkanalyse 

Buurtsignalering 
De onderstaande kaart geeft inzicht in Potentiële Probleem Cumulatie score uit het COS-buurtsignaleringssysteem voor Carnisse per straat. De PPC-score is samengesteld uit de 
percentages eengezinswoningen, lange woonduur, WOZ-waarde per kamer, leegstand, goedkope particuliere huurwoningen, overbewoning, uitkeringsontvangers, niet-werkende 
werkzoekenden, nieuwe Nederlanders, mobiliteit en de meldingen van burengerucht en geweld. Het doel van het buurtsignaleringsmodel is het snel en vroegtijdig signaleren van 
(potentiële) negatieve ontwikkelingen op (sub) buurtniveau. De gebieden die gemeten zijn en staan weergegeven, zijn veel kleiner dan de CBS-buurt, waardoor de onderlinge 
verschillen in een wijk duidelijk zichtbaar worden. De scores liggen tussen de +3 en -3 waarbij geldt hoe hoger de score hoe meer problemen. De gekleurde vlakken geven de 
PPC-score weer. In groen worden de buurtjes aangegeven waar een positieve scoren (< 0) is gemeten, oranje geeft geeft een risicogebied aan (> 0 - <1) en rood geeft een 
slechte score weer (>1 - <3). 

Figuur 1: Buurtsignalering Carnisse 2e kwartaal ‘08 

Ongeveer de helft van Carnisse kleurt rood. Dat betekent dat er een grote kans is op negatieve ontwikkelingen. De andere helft kleurt oranje. Dat geeft aan dat extra aandacht is 
gewenst. Alleen in het zuidelijke deel van Oud-Carnisse, waar Woonstad Rotterdam een groot deel van de woningvoorraad bezit, zijn op korte termijn geen negatieve 
ontwikkelingen te verwachten. De rode gebieden bevinden zich vooral langs de noordrand van de wijk.  
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Sociale index 2008 
De Sociale Index genereert een score per buurt, die gevormd wordt door scores op 4 aspecten: capaciteiten, leefomgeving, meedoen en sociale binding. Elk aspect is weer 
onderverdeeld in verschillende thema’s (14). Deze thema’s zijn verder uit te splitsen naar onderscheidene indicatoren.

Figuur 2: Taartdiagram Sociale Index  
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Het onderstaande spinnenwebdiagram geeft visueel een goed overzicht van de positie van Carnisse op de vier aspecten ten opzichte van de deelgemeente Charlois en het 
stedelijk gemiddelde.  

Figuur 3: Spinnenwebdiagram Sociale Index 

De Sociale Index deelt wijken en deelgemeenten in vijf categorieën in: sociaal zeer zwak, probleem, kwetsbaar, sociaal voldoende en sociaal sterk.
De categorie-indeling is in de onderstaande figuur af te lezen. 

Categorie Bandbreedte index 
Sociaal zeer zwak < 3,9 
Probleem 3,9 tot 4,9 
Kwetsbaar 5,0 tot 5,9 
Sociaal voldoende 6,0 tot 7,0 
Sociaal sterk 7,1 en hoger 
Figuur 4: Legenda Categorie-indeling Sociale Index 
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fysiek & sociaal-economische problematiek



2. doelstelling 



eenzijdigheid

• 47-56 m2
• geschikt voor 1 of 2 persoonshuishoudens
• verouderde installaties
• slecht geisoleerd

1200 portieketagewoningen

probleem



woningdifferentiatie

• 30-200 m2
• geschikt van student tot senior en alles er tussen in
• verbeterde comfort en isolatie

6 typen woningen (850)

oplossing



wooncarrière
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samenwonen

scheiden/overlijden

samenwonen

scheiden/overlijden

scheiden
partner met kind



woningen



wijk



wijkwoningen



doel:
• mogelijkheid tot wooncarrière 

om de binding te versterken
• woningen realiseren die         

voldoen aan de hedendaagse 
vraag

middel:
• diversiteit aanbrengen in het 

woningaanbod; geschikt voor 
verschillende doelgroepen 
variërend in prijsklasse

wijkwoningen



doel:
• mogelijkheid tot wooncarrière 

om de binding te versterken
• woningen realiseren die         

voldoen aan de hedendaagse 
vraag

middel:
• diversiteit aanbrengen in het 

woningaanbod; geschikt voor 
verschillende doelgroepen 
variërend in prijsklasse

doel:
• verbetering en ontwikkeling 

van de openbare ruimte om de 
binding te versterken

middel:
• binnentuin als ontmoetingsplek
• spelen op straat

wijkwoningen



doel:
• mogelijkheid tot wooncarrière 

om de binding te versterken
• woningen realiseren die         

voldoen aan de hedendaagse 
vraag

middel:
• diversiteit aanbrengen in het 

woningaanbod; geschikt voor 
verschillende doelgroepen 
variërend in prijsklasse

• zoveel mogelijk rekening houden met bestaande constructie om kosten laag te houden

doel:
• verbetering en ontwikkeling 

van de openbare ruimte om de 
binding te versterken

middel:
• binnentuin als ontmoetingsplek
• spelen op straat

wijkwoningen



3. wijkindeling



huidige wijkindeling

kleine appartementen type1

kleine appartementen type2

kleine appartementen type3

+/- 1200 portiekflats



dorpsweg



gruttostraat



lepelaarsingel



roerdomplaan



wielewaalstraat



straten in de wijk



kwaliteiten



winkels



school



bushalte



groene lepelaarsingel



A. Studio’s

B. Kleine appartementen

C. Middelgrote appartementen

D. Maisonnettes

E. Herenhuizen

F. Patiowoningen & Maisonnettes

nieuwe wijkindeling

+/- 840 diverse woningen










































schema gebruik plein+toelichting sloop



plein



de binnentuin

• fysieke verbetering
• buitenruimte voor iedere woning
• inrichting naar behoefte van   

bewoners
• gezamenlijk beheer
• binding tussen bewoners
• gevoel van veiligheid
• duurzaam groen





school

plein

binnentuin als moestuin



binnentuin als moestuin



4. woningen



woningtypen



















woningtype A. studio’s

































• ‘drukker’

• buurtwinkels

• bushalte

• dichtbij centrum

studenten



woningtype B. kleine appartementen

















































































• bushalte

• dichtbij centrum

• buurtwinkels

• langs ‘drukkere’ 
randen

starters / 1-2 phh



woningtype C. middelgrote appartementen

































• midden in wijk

• rustig

• naast school

kleine gezinnen/
2 phh



woningtype D. maisonnettes & B3 kleine appartementen

































• rustig

• school

• bushalte

• zuiderpark

gezinnen/
ouderen



woningtype E. herenhuizen

















































• groene laan

• ruimte en luxe

• parkeerplek

gezinnen



woningtype F. patiowoningen

































• druk en rustig

• bushalte

• buurtwinkels

allerlei doelgroepen



A. studio’s      verkleining      studenten

B. kleine appartementen   plattegrondverbetering    1-2 persoonshuishoudens

C. middelgrote appartementen  horizontale samenvoeging 6 tot 4  kleine gezinnen/ 1-2 phh

D. maisonnettes     verticale samenvoeging 200%   gezinnen/ 2 phh

E. patiowoningen     aanbouw      kleine gezinnen / 2 phh

E. maisonnettes      verticale samenvoeging 300%   gezinnen

F. herenhuizen     verticale samenvoeging 400%   gezinnen/ werk aan huis

ingreep doelgroep

woningtypen & doelgroepen



31-36m2

46-51m2

66-78m2

90-105m2100m2

140-150m2

200m2

woningoppervlak m2



vervanging installaties

sloop draagmuren

aanbouw

vloerdoorbraak & trap

isolatie binnengevel

isolatie vloeren

geveldoorbraak

versteviging zoldervloer

sloop dakdeel

vervanging kozijnen

intensiteit ingrepen



huurprijs woningen

doelgroep

€ 453

€ 333

€ 428

€ 358

€ 551

€ 438

€ 531

€ 448
€ 494

€ 685

€ 614



type B1. kleine appartementen





































































huidige situatie

14200
2280 228022803680 3680

14200
22803020 2940 2940 3020



brede beuk

14200
2280 228022803680 3680

14200
22803020 2940 2940 3020



smalle beuk

14200
2280 228022803680 3680

14200
22803020 2940 2940 3020



wisselbeuk

14200
2280 228022803680 3680

14200
22803020 2940 2940 3020



smalle beuk

14200
2280 228022803680 3680

14200
22803020 2940 2940 3020



brede beuk

14200
2280 228022803680 3680

14200
22803020 2940 2940 3020



woning met wisselbeuk (56 m2)

14200
2280 228022803680 3680

14200
22803020 2940 2940 3020



woning zonder wisselbeuk (48 m2)

14200
2280 228022803680 3680

14200
22803020 2940 2940 3020



plattegrondverbetering



sloop binnenmuren



sloop keuken en badkamer, leidingschachten en balkons



vervanging kozijnen



nieuw - isolatie



nieuw - keuken en badkamer



nieuw - balkons



nieuwe situatie

14200
2280 228022803680 3680

14200
22803020 2940 2940 3020

cv cv



kosten



kosten

1 2

3 4

5 6



kosten

1 2

3 4

5 6

 € 396.000



kosten

1 2

3 4

5 6

 € 66.000



kosten

huurprijs nu  
€ 334 - € 454



kosten

huurprijs nu  
€ 334 - € 454

huurprijs nieuw 
 € 438 - € 531



kosten

huurprijs nu  
€ 334 - € 454

huurprijs nieuw 
 € 438 - € 531

huurprijs gewenst
€ 609 - € 729

terugve
rdientijd

 20
 ja

ar



kosten

huurprijs nu  
€ 334 - € 454

huurprijs nieuw 
 € 438 - € 531

huurprijs gewenst
€ 609 - € 729

terugverdientijd  > 30 jaar

specifiek plan



type D. maisonnettes
    & B3. kleine appartementen





































1 2

3 4

5 6

huidige situatie



nieuwe situatie

1 2

3 4

5 6

1 2

3 4



13000
3620 1720 362017202320

1100 1100

13000
3020 23202320 2320 3020

huidige situatie



13000
3620 1720 362017202320

1100 1100

13000
3020 23202320 2320 3020

brede beuk



13000
3620 1720 362017202320

1100 1100

13000
3020 23202320 2320 3020

smalle beuk



13000
3620 1720 362017202320

1100 1100

13000
3020 23202320 2320 3020

wisselbeuk



13000
3620 1720 362017202320

1100 1100

13000
3020 23202320 2320 3020

verschil



sloop draagmuren

2450

1460 1460

1410



sloop draagmuren

maximale doorbraak : 2,45 m

vervangende balk IPE140

vrije doorloophoogte 2,71 m

2450

1460 1460

1410



sloop draagmuren

maximale doorbraak : 2,45 m

vervangende balk IPE140

vrije doorloophoogte 2,71 m



sloop draagmuren

maximale doorbraak : 2,45 m

vervangende balk IPE140

vrije doorloophoogte 2,62 m
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2,62m

bouwbesluit: 2,60 m



sloop binnenmuren en geveldeel



sloop overig

keuken & badkamer
leidingschachten
portiektrap
balkons



kale situatie



kale situatie



nieuw



gevel



binnenmuren



leidingschachten



woningscheidende vloer- en wandisolatie



afwerking overige muren



trap & balkon



interieur



nieuwe situatie - begane grond

3620 1720
13000

1100 17201100 3620

3020 2320
13000
2320 2320 3020



flexibiliteit



draagmuren & stabilisatiewanden
gevels & trap
leidingschachten



draagmuren & stabilisatiewanden
gevels & trap
leidingschachten



draagmuren & stabilisatiewanden
gevels & trap
leidingschachten



plaatsing keuken



3 varianten

woonkamer
35%

eetkamer
22%

keuken
12%

verkeersruimte
22%

overige ruimte
9%

1



3 varianten

2

woonkamer
36%

eetkamer
33%

keuken
16%

verkeersruimte
15%

overige ruimte
-



3 varianten

3

woonkamer
41%

eetkamer
12%

keuken
23%

verkeersruimte
22%

overige ruimte
9%



nieuwe situatie - eerste verdieping

3620 1720
13000

1100 17201100 3620

3020 2320

13000

2320 2320 3020



doorbraak muur en vloer

900

1530



nieuwe situatie - tweede verdieping

kleine appartementen met lift galerij ontsluiting

3620 1720
13000

1100 17201100 3620

3020 2320

13000

2320 2320 3020



muurdoorbraak - galerij - frans balkon

2400

2640



doorsnede draagmuren



klimaatsysteem



klimaatsysteem

natuurlijke 

aan- en afvoer



klimaatsysteem

mechanische 

afvoer



woongebouw



voorgevel bestaand



voorgevel nieuw



achtergevel



galerijbekleding



liftgebouw



liftgebouw



kosten



kosten

1 2

3 4

5 6

 € 571.639



kosten

1 2

3 4

 € 190.550



kosten

koopprijs nu  
€ 60.000 - € 100.000



kosten

gemiddelde waarde
€ 50.000

2



kosten

gemiddelde waarde
€ 50.000

+ renovatiekosten
€ 190.550

2



kosten

gemiddelde waarde
€ 50.000

koopprijs nieuw 
 € 290.500

+ renovatiekosten
€ 190.550

2



kosten

gemiddelde waarde
€ 50.000

koopprijs nieuw 
 € 290.500

+ renovatiekosten
€ 190.550

2
klushuis



kosten

gemiddelde waarde
€ 50.000

koopprijs nieuw 
 € 290.500

+ renovatiekosten
€ 190.550

2
klushuis

lagere waarde



type F. patiowoningen





































huidige situatie

14200
2320

1160 1160
21203820 2120 3820



nieuwe situatie

14200

3820 2120 2320 2120 3820

5940 6970

cv

cv



nieuwe situatie

14200

3820 2120 2320 2120 3820

5940 6970

cv

cv



patiotuin

14200

3820 2120 2320 2120 3820

5940 6970

cv

cv



steeg

14200

3820 2120 2320 2120 3820

5940 6970

cv

cv

14200

38202120232021203820

59406970

cv

cv



eindresultaat



















diverse woningtypen



















































































































































geschikt voor alle doelgroepen



































































































































wooncarriere opbouwen
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