
Müllerpier:  
Lifetime woningen met een fenominaal uitzicht 
 

Op de kop van de Müllerpier, langs de Maas, is door ontwikkelaar Blauwhoed een bouwblok uitgegeven bestemd voor 

zelfbouwwoningen. Han van de Born van KCAP heeft de architectonische randvoorwaarden voor het bouwblok opgesteld en 

de architecten begeleidt. Deze formule heeft tot een uniek architectonisch project geleid: een robuust bouwblok met 

individuele woningen.  

De eerste bouwfase van 18 kavels nadert zijn voltooiing en wordt geleidelijk in gebruik genomen. Op de hoeken van het 

bouwblok zijn grotere kavels waar twee woningen boven elkaar zijn gebouwd. Zo ook kavel 18 oftewel Müllerhoofd 99 en 101 

waarvan Marja Haring architect, mede-opdrachtgever en medebewoner is.  

 

   
 

begane grond: aanleunwoning\bedrijfsruimte\guesthouse, 2 entrees en 2 garages 

1e en 3e verdieping: slaapverdieping, 2e en 4e verdieping: woonverdieping  



 

 

 



 

  

  



Beide woningen hebben een fenominaal uitzicht over de Maas en de Parkhaven. Aan de oostzijde van het kavel wordt in de 

nabije toekomst Stack gebouwd: een woontoren naar het ontwerp van Conix RDBM Architects. Dit betekent dat vooral het 

uitzicht naar de zuidzijde belangrijk is, waar dan ook beide woningen op zijn ontworpen. Op de 2e en 4e verdieping zijn 

woonkamers over de volle diepte (21,50m) van het kavel gebouwd. Samen met de grote glaspartijen en de bandramen 

ontstaat van voor tot achter ruim zicht op de voorbij varende schepen en de stad\haven-skyline van Zuid. Door de verticale 

lamellen bij de bandramen, is het zicht te sturen naar de zuidzijde.  

De buitenruimte van de benedenwoning bestaat uit een tuin op het zuiden en die van de bovenwoning bestaat uit een 

dakterras met rondom uitzicht. Met mooi weer zijn de verticaal schuivende ramen van de woonkamers te openen en wordt het 

woongedeelte een loggia.  

 

   
  



  
 

     
  

BENEDENWONING: 

Links: Begane grond 

aanleunwoning\guesthouse\bedrijfsruimte 

 

 

 

 

 

 

Onder: 2e verdieping 

woonkamer 



    

  

BOVENWONING, 4e verdieping 

woonkamer 



  



 

   
 

Behalve dat de woningen energetisch en qua materiaalgebruik duurzaam zijn ontworpen, was ook de duurzaamheid van het 

gebruik een belangrijk uitgangspunt. De woningen zijn allebei lifetime-bestendig. Dat wil zeggen dat de woningen in iedere 

levensfase goed bewoonbaar zijn. Om dit mogelijk te maken is in de plattegronden veel flexibiliteit gecreëerd en zijn alle 

leeflagen gelijkvloers en per lift bereikbaar. Ook is in dit kader aandacht besteed aan de locatie en het ontwerp van de natte 

ruimtes. De benedenwoning heeft op de begane grond een apart toegankelijke aanleunwoning die ook als 

bedrijfsruimte\guesthouse in gebruik kan worden genomen. 

 

Architect: Marja Haring 

Opdrachtgevers\bewoners bovenwoning: Marja Haring en Paul van der Heijden 

Directievoerder: Boutec, Bert van den Heuvel 

Aannemers: Spek(fundering), gebr. Hooghwerff(bouw), Cion Oost(afbouw) 

Fotograaf: Frank Hanswijk 



HUIS AAN DE MAAS
Op de kop van de Müllerpier, vlakbij het Lloydkwartier en de Euromast, is in het kader 
van het zelfbouw project Create@Müllerpier een stoer en open gezinshuis gebouwd 
op een prachtlocatie aan de Maas met vrij uitzicht over het water.

Op basis van een kavelpaspoort opgesteld door supervisor KCAP, waarbij onder andere een         
inpandige garage voor 2 auto’s als voorwaarde werd gesteld, is een split-level woning ontworpen 
die zich zoveel mogelijk richt op de Maas en de kade. 

Direct aan de voortuin grenst de tuinkamer die via brede, witte tribunetrappen in verbinding 
staat met de keuken, de woonkamer en het atelier. Het atelier grenst op haar beurt weer aan een 
groene daktuin (in wording). Zowel vanaf de eettafel in de keuken, de bank in de woonkamer als 
de werktafel in het atelier is er spectaculair zicht op de voorbij varende schepen. 

Voorbij de atelier ruimte overspant een massief stalen trap de woning in de dwarsricht-
ing en wordt de woning meer privé: hier bevinden zich de slaapkamers en de badkamers.                                                 
De doorvalbeveiliging wordt aan een zijde gewaarborgd door RVS staalkabels langs de trap die in 
1x de hoogte overbruggen van het atelier tot de bovenste verdieping: de toegang naar de verdiept 
liggende groene daktuin (in wording) met volop uitzicht, maar waar de wind geen vrij spel heeft. 

Door het open ontwerp van de stalen trap, de split-level die hier doorgezet wordt en de                           
transparante doorvalbeveiliging, blijven in het bovenste deel van het huis eindeloos veel             
zichtlijnen bestaan. 
Ook in de privé vertrekken is zicht op de Maas uitgangspunt gebleven. De slaapkamers 
aan de voorzijde hebben grote ramen aan de Maaszijde en vanuit het bad kan men cruise-                         
schepen voorbij zien varen. Zelfs vanuit de kinderkamer en de badkamer aan de achterzijde van 
de woning blijft het water zichtbaar … zij het dat medewerking verleend moet worden door een 
ander gezinslid om een kamerdeur open te zetten.

De grote vensters in het huis bieden uitzicht naar buiten, maar laten ook veel licht naar bin-
nen. Door de schoorsteenwerking van de vide met de open stalen trap kan de warmte echter 
makkelijk weg en wordt het nooit te warm in de woning. De groene daktuinen die binnenkort op 
de dakterrassen worden aangelegd maken het binnenklimaat nog prettiger en zorgen voor een 
waterbuffering op het dak.
  
De gebruikte materialen in de woning zijn puur: de basis is wit en het beton is in zicht gelaten. 
De trappen zijn of wit of van massief, blank gelakt staal. Alle natte ruimtes zijn met verschil-
lende kleuren Bisazza tegels betegeld, maar omdat deze ruimtes zich (meestal) achter gesloten, 
witte deuren bevinden wordt het nooit te druk. Kasten zijn op maat gemaakt voor het huis en 
uitgevoerd in pools grenen of door en door gekleurd MDF.
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Energieke woning op de Mullerpier
Op een relatief smalle kavel binnen het zelfbouwproject Create at Mullerpier heeft InVorm Architecten een duurzame en energiezuinige woning voor bewoners met groene 
ambities ontwikkeld. De uit Oostenrijk afkomstige kruislaaghout constructie (CLT) werd volledig geprefabriceerd en binnen vier dagen opgebouwd.
  Het hout werkt isolerend, heeft goede akoestische en vochtregulerende eigenschappen, voelt  goed, ruikt goed en ziet er geweldig uit. Dankzij een vide en grote glasvlakken 
kan het daglicht tot diep in de woning doordringen. Daarnaast wordt optimaal gebruik gemaakt van de muren van de buren zodat warmteverliezen beperkt en de bouwkosten 
laag blijven.
De stabiliteit van het casco wordt opgevangen door houten portalen in voor- en achtergevel zodat de vloeren flexibel indeelbaar zijn en blijven. In het dak worden “soft spots” 
aangebracht voor de toegang tot een groendak, een moestuin of extra verdieping. 
  Hoogwaardige, homogene materialen en droge verbindingen zorgen voor een optimaal hergebruik van de componenten en materialen in de toekomst. De installaties zijn los 
van het casco gehouden zodat deze zowel functioneel als technisch op een eenvoudige wijze opgewaardeerd, aangepast of uitgebreid kunnen worden. Deze open manier 
van bouwen biedt bewoners meer autonomie bij de realisatie van hun persoonlijke woonwensen. Zonnecellen of een regenwateropvangsysteem voor toiletten en wasmachine 
kunnen zo achteraf nog aangebracht worden. De kracht van de eenvoud geeft energieke zelfbouwers de tijd en de ruimte om eigenhandig aan een duurzame leefomgeving te 
bouwen, nu en in de toekomst.
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BOUWBESLUIT GEGEVENS

RUIMTESTAAT

Ruimte Terminologie NVO Gebruiksfunctie
0.01 woonkeuken verblijfsruimte 31,94 m2 woonfunctie
0.02 meterkast meterruimte 0,23 m2 woonfunctie
0.03 hal verkeersruimte 2,32 m2 woonfunctie
0.04 toilet toiletruimte 1,17 m2 woonfunctie
0.05 berging bergruimte 2,61 m2 woonfunctie
1.01 woonkamer verblijfsruimte 40,50 m2 woonfunctie
2.01 studievertrek verblijfsruimte 20,79 m2 woonfunctie
2.02 badkamer badruimte 5,09 m2 woonfunctie
2.03 slaapvertrek verblijfsruimte 20,25 m2 woonfunctie

Totaal NVO woonfunctie 124,90 m2

GO GEBRUIKSOPPERVLAKTE

GO beganegrond 39,06 m2
GO 1e verdieping 40,10 m2
GO 2e verdieping 47,08 m2

Totaal GO woonfunctie 126,24 m2

VERBLIJFSGEBIEDEN

0.01 woonkeuken verblijfsruimte 31,94 m2
1.01 woonkamer verblijfsruimte 40,50 m2
2.01 studievertrek verblijfsruimte 20,79 m2
2.03 slaapvertrek verblijfsruimte 20,25 m2

Totaal verblijfsgebied woonfunctie 113,48 m2 = 89 % van GO

THERMISCHE ISOLATIE
Vloer Rc=5,0 m2K/W (eis: minimaal Rc=3,5 m2K/W)
Gevel Rc=6,0 m2K/W (eis: minimaal Rc=4,5 m2K/W)
Dak Rc=6,0 m2K/W (eis: minimaal Rc=6,0 m2K/W)

BRANDCOMPARTIMENTERING
- Woning bestaat uit één brandcompartiment.
- WBDBO=30min. naar aangrenzende woningen (totaal 60min, in combinatie met naastgelegen woning)
- Brandwerendheid hoofddraagconstructie 30min.

ROOKMELDERS
- In verband met overschreiding van maximale loopafstand van 30 meter aangebracht in alle voor personen
  toegankelijke ruimtes (uitgezonderd bad- en toiletruimten), zie tekening AO.105
- Doorgekoppeld en aangesloten op electriciteitsvoorziening
- Voorzien van een secundaire electriciteitsvoorziening
- Werkingsprincipe dat berust op het optische meetprincipe
- Geplaatst volgens hoofdstuk 8 van NEN2555:2008

INBRAAKWERENDHEID
Deuren, ramen, kozijnen en daarmee gelijk te stellen constructieonderdelen hebben een inbraakwerendheid
van minimaal weerstandsklasse 2, wanneer zij liggen in een bereikbaar gedeelte van een gevel of
inwendige scheidingsconstructie, te bepalen volgens NEN5087.

RENVOOI

CLT kruislaaghout wanden en vloeren

Gevel- en dakisolatie

Schoonmetselwerk

Lichte scheidingswand

WBDBO = 2x30min. = 60min. totaal
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KLEUREN EN MATERIALEN

Gevelmetselwerk
Merk: Steenindustrie Strating Oude Pekela
Type: Eems WF-P-W-0081-00
Kleur: roodbruin
Voegwerk: Mullerpeir grijs, verdiept en doorgestreken

Gevelkozijnen
Merk: Schüco aluminium kozijnen
Type: ASS 70FD +  AWS/ADS 70.HI
Kleur: blank geanodiseerd
Zetwerken: blank ganodiseerd

Zonneschermen
Merk: Duco
Type: Duco Twin
Kleur: blank geanodiseerd
Doek: Screen Serge SC0207 White Pearl

Hekwerken
Type: aluminium strekmetaal
Kleur: blank geanodiseerd

Gevelbekleding
Type: gemodificeerd vuren houten delen
Kleur: voor vergrijsde afwerking

Plattegronden
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Een ware groeibriljant
 
“De kans om een gezonde en duurzame woning voor ons en onze kinderen te bouwen kregen we in de zomer van 2015. Binnen het project Create@Mullerpier kozen we voor 
de kleinste kavel met uitzicht op de Maas en Sint-Jobshaven. Eerdere woonervaringen in het vooroorlogse pakhuis Jobsveem hadden ons geleerd dat een relatief kleine woning 
met vrije plattegronden je de mogelijkheid biedt de woning mee te laten bewegen met een veranderende gezinssamenstelling en bijbehorende woonwensen. We maken nu 
optimaal gebruik van zon- en daglicht en profiteren met ons kleine bouwvolume van een lage energiebehoefte en beperkte energieverliezen. Koelen doen we niet mechanisch, 
de houten wanden en vloeren slaan nauwelijks warmte op, we hebben gemerkt dat de binnentemperatuur met nachtventilatie prima op orde te houden is. Zonnecellen waren 
niet nodig om aan de energieprestatie-eisen te voldoen maar kunnen in de toekomst een mooie aanvulling zijn. Op dit moment bekijken we de mogelijkheden van groene daken 
om daarmee ons woongenot te vergroten, energie te besparen, de levensduur van de dakbedekking te verlengen en tegelijkertijd iets terug te doen voor onze directe omgeving. 
Onze woning is niet af en zal dat ook nooit zijn. We zijn ons er zelfs bewust van dat er een dag komt dat deze gesloopt wordt. Wat laat je dan achter voor latere generaties? 
Kunnen we gebruikte materialen scheiden, vervangen of hergebruiken? Nu al merken we dat de bouw- en woonervaringen die we opdoen effect hebben op de keuzes die we 
maken. We nemen de tijd om te zoeken naar duurzame oplossingen en herbruikbare (tweedehands) bouwmaterialen. Met deze woning hebben we de mogelijkheid om stap voor 
stap waarde toe te voegen. De aandacht en de energie die we er in steken betaalt zich op allerlei vlakken terug. Voor ons is het een ware groeibriljant!” 

Ingrid Scheepmaker
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G De twee kadewoningen aan het Müllerhoofd 111 en 113 
zijn als ensemble ontworpen en maken deel uit van 
een bouwlocatie waar 28 zelfbouwwoningen worden 
gerealiseerd, onder supervisie van KCAP. Tezamen 
vormen ze het stevige midden van het bouwblok aan 
het waterfront. De situering aan de kade en de kans om 
zelf vorm te geven aan ruimte om te wonen en werken 
maken dit project uniek. De ontwerpers werkten 
gezamenlijk aan het ontwerp van beide woningen 
waarvan hun eigen woning op nr. 111 grotendeels 
door hen zelf is afgebouwd en voorzien van maatwerk 
meubilair. Daardoor ontstond een grote betrokkenheid 
bij de uitvoering en zijn nieuwe inzichten al tijdens de 
bouw verwerkt.
In het kader van de Rotterdam Architectuurprijs 2018 
is in deze brochure alleen de woning op nr. 111, het 
Müllerhuis, opgenomen.
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Niveau 1

Alle ruimtes zijn georganiseerd rondom een lichtschacht die het daglicht zacht 
verspreidt over de zes niveaus. Als in een ‘gestapelde bungalow’ is er contact 
tussen alle ruimtes, van entree tot zolder, terwijl de splitlevels de functies een 
eigen plek geven. Aan de zuidzijde bevinden zich de functies entree, werken,  
wonen en slapen, aan de noordzijde koken, studeren en logeren. Scheidingen 
tussen ruimtes zijn uitgevoerd in glas of als open lattenstructuren. Getracht is 
om de grenzen tussen boven en beneden, tussen plastiek en ruimte, tussen 
schilderij en uitzicht, te laten vervagen.

Niveau 2 en 3

.

parkeren

werken

binnenkomen

zitten

eten

koken
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Niveau 4 en 5 Niveau 6

baden

slapen

studeren

tuinieren

hobbyen logeren

wassen
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Het casco is volledig samengesteld uit kruislaags verlijmd 
hout (KLH) en bekleed met ruwe baksteen. Zinken kaders 
omlijsten subtiel de diepe neggen die ontstaan door het 
dikke isolatiepakket. In het lichte interieur is afwisselend 
het blanke hout in het zicht gelaten of stukwerk 
toegepast. De aanwezige kunstwerken komen daardoor 
goed tot hun recht. De vloeren zijn voorzien van een 
duurzame gietvloer op basis van kurk. 

Wonen aan de nieuwe Maas is een bijzondere beleving 
door de altijd bezige scheepvaart en de reflecties op het 
steeds bewegende water. Iedere ruimte biedt daarom 
een andere beleving op dit schouwspel. Waar in de 
woonruimte aan de zuidzijde het uitzicht spectaculair 
groots en weids is, versmalt in  de slaapruimte het beeld 
op het water tot een horizontale uitsnede waarin geen 
kade of oever te zien is. Aan de noordzijde ligt de nadruk 
op de verbinding met het nabije stedelijk leven. 

De twee eigentijdse kadewoningen zijn als passiefhuis 
ontworpen: zeer goed geïsoleerd, driedubbel glas en een 
minimaal energieverbruik. De massief houten constructie 
zorgde niet alleen voor een versnelde bouwtijd, maar ook 
voor een aangenaam binnenklimaat en goede akoestiek. 
Wanden en vloeren accumuleren de warmte die via de 
zuidzijde binnenkomt. Veertien zonnepanelen leveren het 
grootste deel van de energiebehoefte.

De woning is op maat van de huidige bewoners, maar 
ook toekomstbestendig. In de ruimte die nu als studio 
en archief wordt gebruikt zijn alle voorzieningen al 
aangebracht om er later een slaapkamer met sanitair van 
te maken. Ook niveau zes is aan te passen naar twee of 
drie kinderslaapkamers met een eigen badruimte. In de 
lichtschacht kan zelfs nog een dakopgang of lift worden 
gemaakt. De eigentijdse stadswoning draagt bij aan de 
verankering van het stedelijk leven op de Müllerpier en zal 
hopelijk nog vele generaties verwelkomen.

alle ruimtes staan in contact 
met de lichtschacht
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Koken en eten

keuken naar eigen ontwerp 
uitgevoerd in grijs MDF en plexwood
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Studeren

studieplek aangrenzend 
aan het terras
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Slapen en baden

de transparante badruimte is centraal 
in het huis geplaatst

groene muurafdekkers omzomen 
de terrassen
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Voorgevel Achtergevel

113 113111 111
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