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De winkelstraat is de hoofdstraat van het horeca-
plein naar het overdekt winkelcentrum

De stadsakker en het weiland waren belangrijke 
elementen in het historisch landschap in 1770

De stadsakkker en het weiland waren omringt door 
sloten en beëindigd door een stadsmuur in 1770

Het akker in de stad zorgt voor een rustpunt in de wijk; 
een plek om samen te komen, te leren over de teelt en 
het historisch zelfvoorzienendheid van 1770

Een stadstuin voor de buurt omringt met water. Een plek om 
groenten en fruit te verbouwen, met dieren zoals koeien en kippen, 
mogelijkheid tot zwemmen en een plein met een buurthuis in een kas
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Stadstuin Overtoom te Amsterdam Nieuw West 
480 ééngezinswoningen en appartementen, 6 gesloten bouwblokken. Architect: KOW architecten. Overdekte parkeergarage op maaiveld.
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Chassépark te Breda 
137 appartementen, 5 woontorens van 13 verdiepingen. Architect: Xaveer de Geyter. Half verdiept parkeren.
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Morfologische analyse Schiedam Nolli kaart Schiedam

De winkelstraat is de hoofdstraat van het horeca-
plein naar het overdekt winkelcentrum. Ook histor-
ische was de winkelstraat dé hoofdstraat van het 
centrum.

Vroeger waren er vier zichtbare assen; een oude 
brug naar het landbouw groen toe, van de oude 
gracht naar het landbouw toe, verticaal naar de 
hoofdas van de kerk en de hoofdas van de gracht 
naar de kerk toe.

De landbouw en het weiland waren belangrijke 
elementen in het historisch landschap in 1770.Dit 
neemt een groot deel van het centrum in beslag. 
Het centrum kon, in geval van oorlog of geweld, 
zelfvoorzienend zijn. De weilanden en landbouw 
waren omringt met sloten. Bij het blok aan de 
onderkant van de kerk stond vroeger ook een stads-
muur met poort. En op dit weiland was vroeger een 
waterput waarvan iedereen gebruik kon maken.

In het buurt van het weeshuis had in de historie ook 
een verpleeghuis met dezelfde vorm gestaan. Door 
deze gekoppelde zorg in combinatie met het wei-
land en landbouw konden ze zichzelf voorzien en 
patiënten de ruimte geven.

Schaalstudies referentie op plangebied

Lakerlopen te Eindhoven 
161 woningen. Architect: Biq architecten. Parkeren in binnenplein.
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Stedelijke typologiën

Reality check

Straatprofielen
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WOZ-waarde Marktwaarde Oppervlak Sloopkosten Totaal
1,15 50  €/m2 BVO

Blok 1 3.365.000€           3.869.750€         2.043  m2 102.150€             3.971.900€     
Blok 2 5.719.000€           6.576.850€         3.232  m2 161.600€             6.738.450€     
Blok 3 4.035.000€           4.640.250€         2.580  m2 129.000€             4.769.250€     
Blok 4 6.528.000€           7.507.200€         3.720  m2 186.000€             7.693.200€     
Blok 5 2.807.000€           3.228.050€         1.767  m2 88.350€               3.316.400€     
Blok 7 11.836.000€         13.611.400€      6.642  m2 332.100€             13.943.500€   
Blok 8 4.047.000€           4.654.050€         2.535  m2 126.750€             4.780.800€     
Blok 9 4.322.000€           4.970.300€         2.260  m2 113.000€             5.083.300€     
Verharding 13.922  m2 696.100€             696.100€         

+

verwervingskosten 50.992.900€   

Campus model Superblok Stroken Gesloten bouwblok Vrijstaand object Geschakelde gesloten bouwblok

Parceleren

Per blok Gesplitst blok Per portiek Per woning Variatie

Woningtypologiën

Grondgebonden Beneden-boven Portiek Gallerij Toren

Eengezinswoning Eengezinswoning Eengezinswoning Beneden-bovenwoning Beneden-bovenwoning Beneden-bovenwoning Portiek met lift Portiek met lift Portiek met lift Portiek met lift Portiek met lift Gallerij met lift Gallerij met lift Gallerij met lift Bijeenkomst
huur koop koop stadstuin huur koop koop stadstuin huur huur stadstuin huur stadstuin koop stadstuin koop stadstuin huur huur stadstuin koop stadstuin huur

aantal 8 19 6 16 22 16 24 6 20 24 10 24 20 24 1 240
BVO 120 120 120 103 103 103 90 90 119 90 130 70 70 73 160
Vormfactor 90% 90% 90% 78% 78% 78% 74% 74% 74% 74% 74% 80% 80% 80% 90%
GO 108 108 108 80,34 80,34 80,34 66,6 66,6 88,06 66,6 96,2 56 56 58,4 144

BVO totaal 960 2.280 720 1.648 2.266 1.648 2.160 540 2.380 2.160 1.300 1.680 1.400 1.752 160 23.054
GO totaal 864 2.052 648 1.285 1.767 1.285 1.598 400 1.761 1.598 962 1.344 1.120 1.402 144 18231,56

verkoopwaarde per m² GO 2.000€                                   2.200€                                   2.100€                                   2.200€                                     2.200€                                   2.200€                                   2.100€                                    
verkoopwaarde per woning 216.000€                               237.600€                               168.714€                               176.748€                                 146.520€                               211.640€                               122.640€                               
verkoopwaarde excl. BTW 178.512€                               196.364€                               139.433€                               146.073€                                 121.091€                               174.909€                               101.355€                               

maandhuur 711 650 650 711 711 650 711 1440
rendement 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
huurwaarde 170.640 156.000 156.000 170.640 170.640 156.000 170.640 345.600

opbrengst per unit excl btw 170.640 178.512€                               196.364€                               156.000 139.433€                               146.073€                                 156.000 170.640 170.640 121.091€                               174.909€                               156.000 170.640 101.355€                               345.600
opbrengst totaal 1.365.120 3.391.736 1.178.182 2.496.000 3.067.527 2.337.164 3.744.000 1.023.840 3.412.800 2.906.182 1.749.091 3.744.000 3.412.800 2.432.529 345.600 36.606.570

per woning
bouwkosten per m2 BVO € 1.000 € 1.000 € 1.000 € 1.000 € 1.000 € 1.000 € 1.300 € 1.300 € 1.300 € 1.500 € 1.500 € 1.300 € 1.300 € 1.200 € 1.300
bouwkosten per woning € 120.000 € 120.000 € 120.000 € 103.000 € 103.000 € 103.000 € 117.000 € 117.000 € 154.700 € 135.000 € 195.000 € 91.000 € 91.000 € 87.600 € 208.000
advieskosten 5% € 6.000 € 6.000 € 6.000 € 5.150 € 5.150 € 5.150 € 5.850 € 5.850 € 7.735 € 6.750 € 9.750 € 4.550 € 4.550 € 4.380 € 10.400
bijkomende kosten 5% € 6.000 € 6.000 € 6.000 € 5.150 € 5.150 € 5.150 € 5.850 € 5.850 € 7.735 € 6.750 € 9.750 € 4.550 € 4.550 € 4.380 € 10.400
verkoopkosten 2% € 0 € 4.320 € 4.752 € 0 € 3.374 € 3.535 € 0 € 0 € 0 € 2.930 € 4.233 € 0 € 0 € 2.453 € 0
ontwikkelingskosten 5% € 6.000 € 6.000 € 6.000 € 5.150 € 5.150 € 5.150 € 5.850 € 5.850 € 7.735 € 6.750 € 9.750 € 4.550 € 4.550 € 4.380 € 10.400

totalen
bouwkosten per woning € 960.000 € 2.280.000 € 720.000 € 1.648.000 € 2.266.000 € 1.648.000 € 2.808.000 € 702.000 € 3.094.000 € 3.240.000 € 1.950.000 € 2.184.000 € 1.820.000 € 2.102.400 € 208.000 € 27.630.400
advieskosten 5% € 48.000 € 114.000 € 36.000 € 82.400 € 113.300 € 82.400 € 140.400 € 35.100 € 154.700 € 162.000 € 97.500 € 109.200 € 91.000 € 105.120 € 10.400 € 1.381.520
bijkomende kosten 5% € 48.000 € 114.000 € 36.000 € 82.400 € 113.300 € 82.400 € 140.400 € 35.100 € 154.700 € 162.000 € 97.500 € 109.200 € 91.000 € 105.120 € 10.400 € 1.381.520
verkoopkosten 2% € 0 € 82.080 € 28.512 € 0 € 74.234 € 56.559 € 0 € 0 € 0 € 70.330 € 42.328 € 0 € 0 € 58.867 € 0 € 412.910
ontwikkelingskosten 5% € 48.000 € 114.000 € 36.000 € 82.400 € 113.300 € 82.400 € 140.400 € 35.100 € 154.700 € 162.000 € 97.500 € 109.200 € 91.000 € 105.120 € 10.400 € 1.381.520

subtotaal € 1.104.000 € 2.704.080 € 856.512 € 1.895.200 € 2.680.134 € 1.951.759 € 3.229.200 € 807.300 € 3.558.100 € 3.796.330 € 2.284.828 € 2.511.600 € 2.093.000 € 2.476.627 € 239.200 € 32.187.870
grondkosten € 0

totale kosten € 32.187.870

RESULTAAT € 4.418.700

Melissa Vermeule - Analyse Schiedam


