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stedelijke vernieuwing waardeontwikkeling van wijken

Ontwikkelingsbedrijf Rotterdamwoonomgevingkenmerken

leefbaarheidpublieke investeringen functiemenging

maatschappelijk vastgoedstadswijken

Hoe kan de gemeente Rotterdam sturen op waardecreatie 
in stadswijken door middel van fysieke investeringen?

Publiek sturen op waarde
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status
samenstelling
veiligheid
koopwoningen

kwaliteit openbare ruimte
en woningvoorraad
stedelijkheid

bereikbaarheid, 
type en combinatie 
functies

STEDELIJKE 
TRANSFORMATIE

Bron: auteur, naar Bijlsma et al. 2008

SCHAALNIVEAUS

1. wijk

2. ensemble

3. gebouw

LAGEN STADSWEEFSEL

1. netwerk

2. verkaveling

3. bebouwing

RANDVOORWAARDEN

1. eigendomsverhoudingen

2. bouwtechnische kwaliteit

3. cultuurhistorische waarde

TRANSFORMATIESTRATEGIEËN

1. herstructurering

2. hergebruik

3. herinrichting

ACTOREN

1. publieke partijen

2. private partijen

3. bewoners

AANLEIDING

1. kwalitatieve woonvraag

2. leefbaarheid

3. stedelijke druk
WEEFSELTYPEN

1. naoorlogs

2. stadsvernieuwing

3. woonerf

type transformatie

context/proces
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waardestijging

WAARDECREATIE IN 
STADSWIJKEN

2. waardebepalende 
omgevingskenmerken

1. transformatie 
stadsweefsel
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publieke 
investeringen

naar Bijlsma et al. (2008) naar Visser en Dam (2006)

aanscherping op ligging 
- historisch stadscentrum
- bereikbaarheid 
- werkgelegenheid en voorzieningen 
(Schuurman, 2010, Groot et al., 2010)

waardeverhogende voorzieningen 
winkels, monumenten, cultureel, 
zorg, brede school aandachtswijk
(Brouwer, 2009)

rol maatschappelijke voorzieningen 
- gebruiksfunctie 
- versterken identiteit gebied
- aanjager waardeontwikkeling 
(Mitros, 2010)

Stadsdeelkantoor Feijenoord
http://onzetaal.nl

World Port Center
http://imageshack.us

Brede School Nesselande 
www.cita.nl

functionele kenmerken

aspecten stedelijke transformatie waardebepalende woonomgevingskenmerken

keywords

URBANISM 
Spatial Planning and Strategy

Urban compositions

REAL ESTATE
Public Real Estate Management

Urban area development

onderzoeksgebieden
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discontinuïteit

hoofdstraten

N
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1. netwerk

3. ensembles

4. bebouwing
5. gebruik

2. openbare 
ruimte

STEDENBOUWKUNdige LAGEN

1. netwerk

3. ensembles

4. bebouwing

5. gebruik

2. openbare ruimte

Spangen

Oude Noorden

l: 2,3. bewerking Steenhuis (2009)

r: 1. naar Stouten (2010)
3. Tol (1997) in: Stouten (2010)

methode Heeling, Meyer en Westrik (2002)
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CPO kluswoningen Wallisblok: ‘gratis’ van
gemeente met investeringsverplichting

Schieoeversrenovatie Bellamyplein

Mathenesserweg

Rijnvis Feithstraat

fysieke transformaties spangen

A

B

C

A’

A. aan park
B. originele bouw, 
nieuwbouw
C. hotspotaanpak, 
renovatie omgeving

€ 525

€ 710

€ 818

€ 927

€ 1.072

€ 1.668

nieuwbouw

ontwikkeling gemiddelde WOZ-waarde ‘00 - ‘08 
per m2 per blok (met min. 10 woningen)
bewerking COS (2010)

waardestijging spangen

waardestijging oude noorden

rol inherente kwaliteiten:
- negentiende eeuwse panden, water
-  centrum, OV, voorzieningen (kunst & cultuursector)

Brancoplein

Brancoplein

Pijnackerplein

Zwaanshalspark

Zwart Janstraat

Zw
aa

ns
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ls

Noordsingel

Ber
gw

eg

Soetendaalseweg

Wilgenplantsoen

Noordsingel

Bergweg Heer Frankestraat

€ 525

€ 710

€ 818

€ 927

€ 1.072

€ 1.668

nieuwbouw

4 slagbuurten

rol fysieke investeringen:
- omgeving Brancoplein, Pijnackerplein, Zwaanshalspark
- winkelgebieden: Zwaanshals, Noorderboulevard
- vierslagbuurten lagere waardestijging

ontwikkeling gemiddelde WOZ-waarde ‘00 - ‘08 
per m2 per blok (met min. 10 woningen)
bewerking COS (2010)

1. Ruimtelijk-economisch:
marktwaarde en toekomstwaarde

WOZ: representatief marktwaarde (De Vries, 2010)

indicator gezondheid en gewildheid wijk (Brouwer, 2009)

2. Sociaal-economisch: 
leefbaarheid en veiligheid

Leefbaarometer VROM, Veiligheidsindex

3. Sociaal-cultureel: 
tegengaan sociale ongelijkheid, armoede

Sociale index

c

€

?€

+

--

€

t

c c

public private

public private

regional

local

national

?

naar Duyvendak (1999)

dimensies woz-waardestijging % rotterdam 

hoge stijging rond centrum

Legenda

Toename (%)

  < 150
  
  150 - 200
  
  200 - 250

  250 - 300

  300 - 350

  > 350

  buiten beschouwing (vanwege grootte en/of geen CBS gegevens)

  

Relatieve toename van de gemiddelde WOZ-waarde 1999-2009

Bron (bewerkt): http://statline.cbs.nl en Centrum voor Onderzoek en Statistiek (COS)  [d.d. 19 mei 2010]

Zwakste stijgers in % ‘00-’08
(EUR en TU Delft, presentatie Sturen op Waarde, 
27 mei 2010)

1. Zuidplein
2. Feijenoord 
3. C.S. Kwartier
4. Kop van Zuid-Entrepot
5. De Esch
6. Beverwaard
7. Katendrecht
8. Zevenkamp
9. Witte Dorp
10. Ommoord

Sterkste stijgers in % ‘00-’08

1. Nieuwe Werk
2. Wielewaal
3. Liskwartier
4. Middelland
5. Hillegersberg-Zuid
6. Oude Noorden
7. Agniesebuurt
8. Bergpolder
9. Noordereiland
10. Nieuwe Westen
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+4. Noordereiland

+7. Bergpolder 

+10. Liskwartier +5. Oude Noorden

+8. Nieuwe Westen

+1. Nieuwe Werk
+6. Zuidwijk

+2. Dijkzigt

+9. Schiemond +3. Kop van Zuid

woningvoorraad

publieke ruimte

voorzieningenniveau

bevolkingssamenstelling

sociale samenhang

veiligheid

Sociale index:
2010: 5.3

Veiligheidsindex:
2001: 3.8
2009: 5.6

negatief vierslagbuurten, 
wel verbetering

20084 slagbuurten
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www.leefbaarometer.nl

64% tevreden met eigen buurt 
(veiligheidsenquête 2009)

leefbaarheidsontwikkeling oude noorden

leefbaarheidsontwikkeling spangen

2008

negatief, wel verbetering
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Sociale index:
2010: 5.1

Veiligheidsindex:
2001: 2.5
2009: 6.3 ! 

ontwikkeling:

woningvoorraad

publieke ruimte

voorzieningenniveau

bevolkingssamenstelling

sociale samenhang

veiligheid

66% tevreden met eigen buurt 
(veiligheidsenquête 2009)

www.leefbaarometer.nl

Kanskaart Benutten kwaliteiten op Noord / Dubbelslag op Zuid

arienne Mak
Source: Gemeente rotterdam (2007b), Stadsvisie rotterdam 2030 [online] 
http://www.rotterdam.nl/stadsvisie [accessed: 13th February 2010]

Legend

  
  gentrification en kleinschalige herstructurering
  
  creatieve economie: gebied in opkomst
 
  gebied Pact op Zuid
  
  versterken recreatieve functies
  
  aanpak particuliere voorraad

  (uit)bouwen sterke woonmilieus

  binnenstad: verdubbeling aantal inwoners

  grote herstructureringslocatie

  grote woningbouw en ontwikkelingslocatie

  

  binnenstad: verdubbeling aantal inwoners

out of consideration

Spangen Oude Noorden

Stadsvisie

benutten kwaliteiten op Noord / dubbelslag op Zuid
naar: Stadsvisie Rotterdam 2030 (2007)

aandachtswijken: 
urgentie sociale aanpak

Brancoplein

fysieke transformaties oude noorden

N

ZwaanshalsgebiedZaagmolenstraat

renovatie Jensiusstraat

vierslag-
buurten


