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LOCATIE LUCHTFOTO 110 MORGEN

LOCATIE Nieuwbouw aan de zuidzijde met een dichte kopgevel en gebouwd op 
de kavelgrens.

Groen aan de noordzijde, maar een afgesloten kopgevel.

Oostzijde van het gebouw met veel glas en een grote, afgesloten tuin.

Bestaande grid gevel met galerij & auto’s parkeren op de stoep.
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Deze ‘Handreiking Richtlijnen Cliostraat’ bevat op compacte wijze de verschillende aandachtspunten 
voor het ontwerp voor 68 ouderen woningen aan de Cliostraat. De inbreng van de verschillende 
vakafdelingen (Stedenbouw, Landschap, Duurzaamheid, Mobiliteit, Beheer) zijn hiervoor afgestemd. De 
gemeente zal dit document gebruiken bij de aanvraag van de BBC procedure voor de realisatie van het 
gebouw. 

Aanleiding
Habion heeft bij de gemeente aangegeven haar vastgoed in de wijk 110-Morgen te willen renoveren en 
vernieuwen. Samen met gemeente Rotterdam wordt gewerkt aan het versterken van de leefbaarheid, 
zoals duurzame woonruimte en een breder pallet aan woningencategorieën. De gezamenlijke ambities 
worden geformuleerd in het Projectambitiedocument 110-Morgen. 

Een van de vernieuwingslocaties is de portiekflat aan de Cliostraat. Habion heeft aangegeven dat het 
gebouw is verouderd en dat Habion nieuwbouw wil realiseren binnen het bestemmingsplan. Daarmee 
kan Habion via een (concept)aanvraag bij de Bouwbesluitencommissie (BBC) hun plan indienen. Een 
Nota van Uitgangspunten is hierdoor overbodig. Wel is in overleg afgestemd om enkele richtlijnen 
vanuit verschillende vakafdelingen (Stedenbouw, Landschap, Wonen, Duurzaamheid, Mobiliteit en 
Beheer) mee te geven voor de nieuwbouw ontwikkeling. Dit zal de procedure bij de BBC versnellen en 
soepeler laten verlopen. Daarom is deze handreiking uitgewerkt. Indien de voorgenomen plannen toch 
niet passend zijn binnen het bestemmingsplan er dan alsnog een NvU dient te worden opgesteld.

Bij de BBC zal welstand nog een toets doen op de architectonische uitstraling van het gebouw. Hier 
kan het planteam 110-Morgen nog geen uitspraken voor doen. Wel zijn enkele uitgangspunten vanuit 
de Welstandscriteria, Beeldkwaliteit en de Cultuurhistorische Verkenning alvast ter voorbereiding 
meegegeven. Als er vragen zijn, horen we dit graag.
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InleidingRandvoorwaardenkaart

Erfgrens

Bouwvlak (geen blinde gevels)

Transparantie in de gevel bij de entrees

Collectieve buitenruimte 

Zachte landschappelijke overgang

Groene voortuin, eventueel met balkons/terrassen 

Water

Bomen bestaand

Voorstel bomen nieuw (positie vrij)

Wandelpad ‘Rondje om de wijk‘

Zijde van de galerij

Rooilijn (5,2m uit de erfgrens)

Minimaal één hoofdentree aan de Cliostraat (positie vrij)

Minimaal één sub-entree aan de Cliostraat (positie vrij)

Minimaal drie entrees aan de collectieve binnentuin (positie vrij)

Eventueel ontsluiting entree’s  begane grond via smalle paden 
door het groen

Geen balkons

Minimaal één toegang van het Hermespad naar collectieve 
buitenruimte

Wens meer groene / open ruimte tussen bebouwing (max.  
9m - min. 5m doorgang)

Uitnodigende kopgevel met open uitstraling

Inpassen bestaande bomen + vrije ruimte (min. 5m)

4 bouwlagen / max. 13m hoog

Gebouw is natuur inclusief   

Waterberging op eigen terrein oplossen

Minimaal één verblijfsplek voor de bewoners  

Gemeenschappelijke ruimte nabij de entree

Beplanting passend bij architectuur van het gebouw

Lang fietsparkeren voor bewoners inpandig met 
transparante gevel (positie bij entree)

Bezoekers fietsparkeren in de buitenruimte met groene haag 
(positie bij entree)
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ANALYSE HANDREIKING RICHTLIJNEN CLIOSTRAAT

•	 Op het perceel wordt een nieuw volume geplaatst met een 
footprint van maximaal 120m x 11,5m. In overleg kan de 
breedtemaat (11,5m) iets afwijken van het bestemmingsplan.

•	 De rooilijn langs de Cliostraat ligt op minimaal 5,2m uit de 
erfgrens en sluit aan op de grens van het bouwvlak in het 
bestemmingsplan.

•	 De maximaal toegestane hoogte voor de Cliostraat is 4 bouwlagen 
(13 meter). Met deze bouwhoogte sluit de bebouwing goed 
aan op de omgeving en vormt het een samenhangend beeld 
met de bestaande stempel- en strokenbouw. Verder bestaat de 
nieuwbouw uit een eenvoudig en eenduidig bouwvolume.

•	 Uitnodigende kopgevel gelegen aan de noordzijde, die een 
ruimtelijke relatie aan gaat met het buurtpark 110-Morgen.

•	 De entrees van het gebouw zijn uitnodigend en hoogwaardig 
vormgegeven. Ze hebben een open uitstraling, bijvoorbeeld door 
veel glas. Daarmee versterken de entrees de doorwaadbaarheid 
van het gebouw.

•	 Brede (max. 2.5 m), passend binnen BP, galerijen waaraan de 
woningen zijn ontsloten, waardoor er privéruimte aan de galerij 
ontstaat voor een bankje of plantenbakken.

•	 Het gebouw is familie van haar omgeving en speelt in op de 
groene kwaliteit van de plek.

•	 Neuwbouw moet zich qua gevelbeeld passend verhouden tot de 
reeds gerealiseerde nieuwbouw uit de periode 2004-2004 en de 
nieuwbouw aan de Apollostraat.

•	 De gevelopbouw wordt gekenmerkt door een weefselstructuur, 
grote glasvlakken en zich herhalende gevelelementen.

•	 Detaillering is sober, maar elegant, en is zorgvuldig vormgegeven. 
De kleuren zijn overwegend terughoudend (lichte kleuren) en 
afgestemd op de bebouwing in de omgeving.

•	 Buitenruimte nodigt uit tot ontmoeten.

beplanting is tweelaags: een bomenlaag en een laag met vaste planten en lage 
heesters. 

Door een extensieve beheerstrategie toe te passen, ontstaat een weelderige 
uitstraling die aansluit bij de groene zoom. Het is denkbaar dat er uitgemaaide 
paden worden aangelegd, waardoor men door de binnentuin kan wandelen en 
informele verblijfsplekken kunnen ontstaan met picknicktafels.

De erfafscheiding tussen de binnentuin en de groene zoom wordt zo transparant 
mogelijk vormgegeven, passend bij de landschappelijke kwaliteiten van de 
groene zoom. Door middel van langwerpige wadi’s of lage beplantingsvakken 
krijgt de erfgrens een duidelijke markering als overgang tussen privé en 
openbaar. Bij combinatie met waterberging (wadi) wordt gekozen voor natte 
vegetatie.

In de voortuin is slechts beperkte ruimte beschikbaar vanwege riolering, 
kabels en gevels. Daarom worden bomen van de derde grootte en groepjes van 
één tot drie bomen geplaatst, wat zorgt voor een volumerijke uitstraling. De 
groenstrook krijgt een gevarieerde onderbeplanting met vaste planten en lage 
heesters. De beplanting is tweelaags: een bomenlaag die hiërarchie aanbrengt 
en een onderlaag met vaste planten en heesters. Hagen kunnen de entrees van 
de bebouwing accentueren en de fietsen van bezoekers op een geïntegreerde 
manier opnemen, mits deze onder ooghoogte blijven.

Boominventarisatie
Bij de achtergevel moet voldoende afstand gehouden worden tot de bestaande 
bomen (minimaal 1 meter afstand tot de volwassen kroondiameter), zodat deze 
gespaard blijven. Bij het ontwerp van uitpandige balkons zal dus aangetoond 
moeten worden dat deze geen hinder veroorzaken voor de bestaande bomen. 
Voor een goede beoordeling van de bomen is een inventarisatie van de kwaliteit, 
levensverwachting, exacte locatie en de boomkronen benodigd. 

Regenwateropvang
Zowel in de Cliostraat als in de binnentuin is sprake van wateroverlast bij 
hevige regenbuien. Conform het geldende beleid moet op eigen terrein 
minimaal 50 mm regenwater worden geborgen. Dit kan onder andere door 
middel van waterbergende daken en een klimaat adaptieve inrichting van de 
openbare ruimte. Voor tijdelijke waterberging is er in de voortuin ruimte voor 
een stedelijke infiltratiestrook, en in de collectieve binnentuin ontstaat ruimte 
voor landschappelijke wadi-structuren die regenwater opvangen, vertragen en 
afvoeren richting het nabijgelegen oppervlaktewater. Zo wordt waterberging 
gecombineerd met een aantrekkelijke, groene en leefbare buitenruimte.

Toegankelijkheid
Het gebouw en de binnentuin zijn goed toegankelijk voor zowel bewoners als 
bezoekers. Aan de straatzijde komen minimaal twee brede toegangen tot het 
hoofdgebouw. Voor de woningen op de begane grond bestaat de mogelijkheid 
om een eigen entree aan de voorzijde te realiseren; deze entrees worden in 
samenhang met de voortuin ontworpen.

De binnentuin is via de hoofdentrees van het gebouw toegankelijk voor 
bewoners. Vanuit de woningen op de begane grond is de binnentuin direct 
toegankelijk. Daarnaast zijn er drie toegangen vanuit de openbare ruimte: 
één aan de noordzijde vanuit het buurtpark en twee aan de oostzijde, die de 
binnentuin toegankelijk maken vanaf het Hermespad. De tuin heeft een semi-
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Randvoorwaarden mobiliteit
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Voorstel voor overgang openbaar-privé in combinatie met 
groenblauwbuffer  aan de straatzijde

Bewoners worden gestimuleerd om gebruik te maken van gezonde en duurzame 
vervoersmiddelen. Dit wordt bereikt door voldoende fietsenstallingen te 
realiseren en prettige looproutes te faciliteren. Omdat de wijk 110-Morgen een 
sterke afhankelijkheid kent van de auto wordt hier ook rekening mee gehouden.

Stallen van fietsen en scootmobiels
Bewoners (langparkeren) stallen inpandig hun fietsen en scootmobiels. Deze 
stalling is te bereiken via de entrees van het gebouw aan de Cliostraat. De 
inpandige stallingen zijn in samenhang met de architectonische eenheid 
ontworpen. 

Fietsparkeren  
De norm voor fietsparkeren bij woningen met een oppervalkte van 60m2 BVO 
is 2 fietsen per woning. Bij 68 woningen zijn er daarmee 136 parkeerplekken 
bonodigd zijn. Daarnaast dienen er voldoende plekken in de voortuin bij de 
entree van het gebouw te zijn voor het stallen van fietsen voor bezoekers 
(volgens de Beleidsregeling Parkeernormen auto en fiets gemeente Rotterdam 
2022). Deze plekken worden ingepast met een groene haag.  

Scootmobielstalling 
Voor de randvoorwaarden van scootmobiels wordt verwezen naar de 
Beleidsregeling Parkeernormen auto en fiets gemeente Rotterdam 2022. 

Bereikbaarheid
Rondom het gebouw is een (semi-)verhard pad nodig om de bewoners met 
scootmobiels goede bereikbaarheid te geven tot de binnentuin en om de ramen 
en gevels van tijd tot tijd te kunnen reinigen.

Parkeren
Gezien er geen extra woningen worden toegevoegd ten opzichte van de 
bestaande situatie, is de mogelijkheid op het salderen van de parkeerplaatsen. 

Beeldkwaliteit

Gebiedscriteria
De Welstandsnota geeft aan dat de ontwikkeling zich kenmerkt in het gebied 
Stroken- en Stempelbouw. Gebouwen en groen werken hier samen als coulissen 
en vormen ‘schermen‘ in de ruimte. Uitgangspunt van het ruimtelijke beleid en de 
welstandstoets is dat de innitiatieven de uiterst belangrijke samenhang tussen 
bebouwing, openbare ruimte en (groen)structuur behouden. Iedere ingreep, 
zowel bij beheer en onderhoud als bij nieuwbouw, dient te worden bekeken op 
basis van die samenhang. Enkele criteria uit de Welstandsnota en aanvullende 
beeldkwaliteit zijn:

Uitstraling
Het gebouw is familie van haar omgeving en speelt in op de groene kwaliteit 
van de plek. Gezien de woningen klein zijn vloeien binnen en buiten in elkaar 
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Locatie Cliostraat: Een van de randvolumes van de wijk Cliostraat: onderdeel van de Groene Zoom

Cliostraat

110-Morgen
De locatie bevindt zich in de wijk 110-Morgen. 110-Morgen is een typisch 
naoorlogse woonwijk die is opgezet tussen 1955-1957. Kenmerkend voor 
deze wijk is een regelmatige compositie van strokenbouw, stempels en de 
geïntegreerde, hiërarchische groenstructuur, waarbij het groen zeer royaal over 
de buurt verdeeld is.  De wijk is opgebouwd vanuit het tuinstadprincipe, waarbij 
uitgegaan wordt van doorlopend en omspoelend groen op alle schaalniveaus. 

Een van de randvolumes van de wijk is de galerijflat aan de Cliostraat.  Aan 
de achterzijde van het gebouw bevindt zich een collectieve buitenruimte. 
Deze vormt onderdeel van de belangrijke groene zoom rond de wijk. Via de 
buitenruimte kunnen bewoners het Hermespad bereiken. Dit pad loopt langs een 
smalle sloot parallel aan het gebouw. Via het pad kan een ommetje rond de wijk 
worden gelopen of kunnen bewoners naar het buurtpark. Achter de Cliostraat 
bevindt zich een historisch lint, de Grindweg, gelegen op een dijklichaam. Ten 
zuiden van de locatie bevinden zich zes drie-laagse grondgebonden woningen 
gecombineerd met twee winkels, gebouwd in 2010. Verder is de locatie goed 
bereikbaar met de bus (bushalte Grindweg op 250m, 3min wandelen) en liggen 
er primaire voorzieningen op loopafstand, zoals een apotheek, huisarts en Albert 
Heijn XL. 

Kavel
Het perceel is circa 3.650 m2 groot en valt binnen het bestemmingsplan 
‘Honderdentienmorgen (30 november 2017)’. Het perceel heeft hierin de 
bestemming ‘Wonen - 1’. De regels uit het bestemmingsplan staan alleen 
bebouwing toe binnen het bouwvlak met maximaal 4 bouwlagen (13 meter). 
Rondom het bouwvlak bevindt zich de bestemming ‘Tuin’. Hierin staat 
beschreven dat uitstekende delen aan gebouwen niet dieper dan 2,5m uit de 
gevel mogen steken en tenminste 2,2m boven maaiveld moeten blijven. 

Locatie

In de Cultuurhistorische Verkenning ‘Kern en Plassen’ staat beschreven 
dat het wenselijk is om de onderlinge samenhang binnen het waardevolle 
ensemble in 110-Morgen in stand te houden. Het groen is een hiërarchisch 
systeem van met elkaar in verbinding staande gemeenschappelijke tuinen, 
groene pleinen en groene singels. Een enkele ingreep op één plek heeft direct 
gevolgen voor de herkenbaarheid van het gehele systeem. Uitgangspunt is om 
de stedenbouwkundige structuur en het groensysteem met respect voor het 
oorspronkelijke ontwerp te herstellen.

Programma 
Het programma bestaat uit (advies) 68 woningen voor de doelgroep 55+.  
Dat is het bestaande aantal woningen. Extra woningen betekent ook extra 
parkeerplaatsen. Die zouden dan op eigen terrein moeten worden ingepast. 
Maar dat is niet passend binnen de bestemming Tuin. Het uitgangspunt 
‘passend binnen het BP’ houdt dus in: geen extra woningen. De woningen 
hebben minimaal een oppervlakte van 60m2 BVO. Daarnaast zal er een 
gemeenschappelijke ruimte voor ontmoeting zijn en worden 136 fietsen en 
circa 20 scootmobiels inpandig gestald. De sloop-nieuwbouw wordt duurzaam 
uitgevoerd en bij voorkeur gebouwd in houtbouw. 

Bouwenvelop en rooilijn
Op het perceel wordt een nieuw volume geplaatst met een footprint van 
maximaal 120m x 11,5m. In overleg kan de breedtemaat (11,5m) iets afwijken 
van het bestemmingsplan. De nieuwbouw volgt het oorspronkelijke volume van 
een strook: een regelmatig, lang gerekt gebouw. De rooilijn langs de Cliostraat 
ligt op minimaal 5,2m uit de erfgrens en sluit aan op de grens van het bouwvlak 
in het bestemmingsplan. 

Bouwvolume
De bebouwing in de directe omgeving van het perceel aan de Cliostraat bestaat 
veelal uit twee tot vier bouwlagen. De aangrenzende bebouwing ten zuiden 
van het perceel bestaat uit drie bouwlagen. De maximaal toegestane hoogte 
voor de Cliostraat is 4 bouwlagen (13 meter). Met deze bouwhoogte sluit de 
bebouwing goed aan op de omgeving en vormt het een samenhangend beeld met 
de bestaande stempel- en strokenbouw.  Verder bestaat de nieuwbouw uit een 
eenvoudig en eenduidig bouwvolume.

Oriëntatie
De bebouwing is als alzijdig volume ontworpen. Er zijn geen blinde gevels aan het 
gebouw. Daarnaast is er een uitnodigende kopgevel gelegen aan de noordzijde, 
die een ruimtelijke relatie aan gaat met het buurtpark 110-Morgen. 

Entree  
Het gebouw is gesitueerd aan de Cliostraat. Een duidelijke entreezone vormt 
de overgang van openbaar naar privé aan de straatzijde. Aan de straatzijde 
zijn minimaal twee entrees tot het gebouw. Aan de collectieve buitenruimte 
bevinden zich minimaal drie entrees tot het gebouw. De entrees van het 
gebouw zijn uitnodigend en hoogwaardig vormgegeven. Ze hebben een open 
uitstraling, bijvoorbeeld door veel glas. Daarmee versterken de entrees de 
doorwaadbaarheid van het gebouw. Ook zijn ze goed toegankelijk, zowel aan de 
voor- als achterzijde. 

De woningen op de begane grond zijn met de leefruimten naar de straat 
georiënteerd. De entree van de woningen op de begane grond kunnen zowel 
aan de straatzijde als aan de collectieve buitenruimte gepositioneerd worden. 
Alle woningen op de verdiepingen zijn via een galerij ontsluiting te bereiken. De 
galerijen bevinden zich aan de zijde van de collectieve buitenruimte (oostzijde, 
ochtendzon). Dit versterkt de levendigheid en sociale controle aan de collectieve 
buitenruimte en het ‘rondje om de wijk’. De galerijen zijn mee ontworpen en wordt 
gezien als onderdeel van de architectuur.

Stedenbouwkundige randvoorwaarden
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Eventueel terassen aan de collectieve binnentuin met groene overgangszone

Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Ambities voor houtbouw passend bij tuinstad van de 21e eeuw. Daarnaast een fietsenstalling die is 
meeontworpen met architectuur (Boomhof, Leiden)

Uit- of inpandige balkons zijn mogelijk aan de lange gevel aan de Cliostraat en aan de noord-kop

Eventueel entrees begane grond ontsloten aan de straat met een groene erfafscheiding (De Merelaar, Maassluis) 

Uitnodigende entrees met veel glas, terughoudende kleuren en architectuur kenmerkend voor een Tuinstad Geen blinde kopgevels; deze zijn meeontworpen in de architectuur

Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Transparante plint bij de gezamelijke ruimte en groene aan de koppen

Referenties
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Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Transparante plint bij de gezamelijke ruimte en groene aan de koppen

Referenties
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Eventueel terassen aan de collectieve binnentuin met groene overgangszone

Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Ambities voor houtbouw passend bij tuinstad van de 21e eeuw. Daarnaast een fietsenstalling die is 
meeontworpen met architectuur (Boomhof, Leiden)

Uit- of inpandige balkons zijn mogelijk aan de lange gevel aan de Cliostraat en aan de noord-kop

Eventueel entrees begane grond ontsloten aan de straat met een groene erfafscheiding (De Merelaar, Maassluis) 

Uitnodigende entrees met veel glas, terughoudende kleuren en architectuur kenmerkend voor een Tuinstad Geen blinde kopgevels; deze zijn meeontworpen in de architectuur

Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Transparante plint bij de gezamelijke ruimte en groene aan de koppen

Referenties

Deze ‘Handreiking Richtlijnen Cliostraat’ bevat op compacte wijze de verschillende aandachtspunten 
voor het ontwerp voor 68 ouderen woningen aan de Cliostraat. De inbreng van de verschillende 
vakafdelingen (Stedenbouw, Landschap, Duurzaamheid, Mobiliteit, Beheer) zijn hiervoor afgestemd. De 
gemeente zal dit document gebruiken bij de aanvraag van de BBC procedure voor de realisatie van het 
gebouw. 

Aanleiding
Habion heeft bij de gemeente aangegeven haar vastgoed in de wijk 110-Morgen te willen renoveren en 
vernieuwen. Samen met gemeente Rotterdam wordt gewerkt aan het versterken van de leefbaarheid, 
zoals duurzame woonruimte en een breder pallet aan woningencategorieën. De gezamenlijke ambities 
worden geformuleerd in het Projectambitiedocument 110-Morgen. 

Een van de vernieuwingslocaties is de portiekflat aan de Cliostraat. Habion heeft aangegeven dat het 
gebouw is verouderd en dat Habion nieuwbouw wil realiseren binnen het bestemmingsplan. Daarmee 
kan Habion via een (concept)aanvraag bij de Bouwbesluitencommissie (BBC) hun plan indienen. Een 
Nota van Uitgangspunten is hierdoor overbodig. Wel is in overleg afgestemd om enkele richtlijnen 
vanuit verschillende vakafdelingen (Stedenbouw, Landschap, Wonen, Duurzaamheid, Mobiliteit en 
Beheer) mee te geven voor de nieuwbouw ontwikkeling. Dit zal de procedure bij de BBC versnellen en 
soepeler laten verlopen. Daarom is deze handreiking uitgewerkt. Indien de voorgenomen plannen toch 
niet passend zijn binnen het bestemmingsplan er dan alsnog een NvU dient te worden opgesteld.

Bij de BBC zal welstand nog een toets doen op de architectonische uitstraling van het gebouw. Hier 
kan het planteam 110-Morgen nog geen uitspraken voor doen. Wel zijn enkele uitgangspunten vanuit 
de Welstandscriteria, Beeldkwaliteit en de Cultuurhistorische Verkenning alvast ter voorbereiding 
meegegeven. Als er vragen zijn, horen we dit graag.

CONCEPT Handreiking Richtlijnen Cliostraat

Stadsontwikkeling, afdeling Ruimtelijk Ontwerp en Advies
1

InleidingRandvoorwaardenkaart

Erfgrens

Bouwvlak (geen blinde gevels)

Transparantie in de gevel bij de entrees

Collectieve buitenruimte 

Zachte landschappelijke overgang

Groene voortuin, eventueel met balkons/terrassen 

Water

Bomen bestaand

Voorstel bomen nieuw (positie vrij)

Wandelpad ‘Rondje om de wijk‘

Zijde van de galerij

Rooilijn (5,2m uit de erfgrens)

Minimaal één hoofdentree aan de Cliostraat (positie vrij)

Minimaal één sub-entree aan de Cliostraat (positie vrij)

Minimaal drie entrees aan de collectieve binnentuin (positie vrij)

Eventueel ontsluiting entree’s  begane grond via smalle paden 
door het groen

Geen balkons

Minimaal één toegang van het Hermespad naar collectieve 
buitenruimte

Wens meer groene / open ruimte tussen bebouwing (max.  
9m - min. 5m doorgang)

Uitnodigende kopgevel met open uitstraling

Inpassen bestaande bomen + vrije ruimte (min. 5m)

4 bouwlagen / max. 13m hoog

Gebouw is natuur inclusief   

Waterberging op eigen terrein oplossen

Minimaal één verblijfsplek voor de bewoners  

Gemeenschappelijke ruimte nabij de entree

Beplanting passend bij architectuur van het gebouw

Lang fietsparkeren voor bewoners inpandig met 
transparante gevel (positie bij entree)

Bezoekers fietsparkeren in de buitenruimte met groene haag 
(positie bij entree)
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Legenda

Omgevingsplanlijn

Kadastrale grens N

1:500•	 Op het perceel wordt een nieuw volume geplaatst met een footprint van 
maximaal 120m x 11,5m.

•	 De rooilijn langs de Cliostraat ligt op minimaal 5,2m uit de erfgrens en sluit aan op 
de grens van het bouwvlak in het bestemmingsplan.

ww

ww

Demeterpad

Cliostraat

Hermesp
ad

V
is
vr
eu
gd
st
ra
at

Visvreugdstraat

ss
tr
aa
t

1-
613
-1
8

57

7-
12

55

61

63

73

11
-1
29

69

65

67

6

7

2
3

4
5

3
2

1
7

6
5

4

1
2

3
4

5

11

6

10 9

1

8

12
-7
9

6

7

71

19
-2
4

1-
67-
12

ri

ri

ri
ri

ri

ri
ri

ri

ri

ri

ri

ri ri

ri

ri

ri ri

ri

ri

ri

ri

ri

riri

ri

riri
ri

ri
ri

ri ri

ri

ri

ri

ri

1-
67-
12

13
-1
8

57

6
7 7

6

2
3

4
5

3
2

1
7

6
5

4

1
2

3
4

5

55

61

63

73 71

11
-1
29

69

65

67

11

6

10 89

1

12
-7
9

1-
6

19
-2
4

7-
12

V
is
vr
eu
gd
st
ra
at

Visvreugdstraat

Demeterpad

Cliostraat

Hermesp
ad

ss
tr
aa
t

KADASTRALE KAART EN NIEUWE SITUATIE

5 m

5,2 m



5

CLIOSTRAAT, ROTTERDAM

20 MEI 2026

COLLECTIVITEIT  THUISKOMEN EN -ZIJN

SAMEN JEU-DE-BOULEN EN TUINIEREN
DE WAAG, WOERDEN

SCHAKEN IN DE COLLECTIEVE TUIN
DE WAAG, WOERDEN

•	 Community-building staat niet los van architectuur, 
maar vormt eerder de basis van de gehele 
ontwerpbenadering.

•	 Inzetten op het stimuleren van ontmoetingen 
gedurende de route vanaf de straat, door de 
entreehal, langs de collectieve ruimte, via een brede 
leefgalerij gelegen naast de collectieve tuin, tot 
woningen.

•	 Het creëren van sociale duurzaamheid waardoor 
bewoners een band voelen met hun gebouw en 
daar zorg voor willen dragen.

•	 Door verkeersruimten extra dimensie mee te 
geven stimuleer je niet alleen ontmoetingen maar 
ook fysieke beweging.

Collectieve ruimte naast de entree Verbredingen in de galerij per twee woningen creëren rust- en ontmoetingsplekken.

ENTREES AAN DE COLLECTIEVE TUIN
HAGA, DEN HAAG

•	 Buitenruimte nodigt uit tot ontmoeten.

REFERENTIES COLLECTIEVE TUINSOCIALE DUURZAAMHEID

COLLECTIEVE RUIMTE LEEFGALERIJ
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OVERZICHTSPLATTEGRONDEN BEGANE GROND EN EERSTE VERDIEPING 1:500

1:500
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BEGANE GROND

EERSTE VERDIEPING

Disclaimer: grotere schaal past niet in dit A3 boek, dus zie andere pagina’s voor fragmenten.
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2,3 m

2,1 m
1,5 m

2,5 m

14 
Buitenmodellen 
sterk afwijkend

(scootmobiel)

(scootmobiel)

techniek

reservering 
techniekkasten

reservering 
techniekkasten

6 
Buitenmodellen 
sterk afwijkend

26 fietsen 
h.o.h. 400 mm

Fietsparkeren 
bezoekers

(tussen nietjes)

18 fietsen 
h.o.h. 500 mm

4 fietsen 
h.o.h. 400 mm

postkasten

1:100
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2,3 m2,1 m

1,36 m

12 fietsen 
h.o.h. 500 mm

12 fietsen 
h.o.h. 500 mm

31 fietsen 
h.o.h. 400 mm

24 fietsen 
h.o.h. 400 mm

FRAGMENTEN  BEGANE GROND ENTREE, COLLECTIEVE RUIMTE EN FIETSPARKEREN

postkasten

Fietsparkeren 
bezoekers

(tussen nietjes)

1:100

ZO
N

N
ES

TA
N

D
21

 J
UN

I

ZO
NSO

NDER
GANG

ZONSOPKOMST

N Z

W
O

collectieve ruimte

toilet
MIVA

fietsenberging

entreehal

fietsenberging

T  010  24 25 310

INFO@KLUNDERARCHITECTEN.NL

KLUNDER ARCHITECTEN

WWW.KLUNDERARCHITECTEN.NL

:PROJECT

ONDERWERP :

PROJECTNR. :

TEKENINGNUMMER
SCHAAL :
GETEKEND :
DATUM/GEWIJZIGD :
STATUS :

OPDRACHTGEVER :

CClliioossttrraaaatt

DDuurraa  VVeerrmmeeeerr

FFrraaggmmeenntt  bbeeggaannee  ggrroonndd  lliinnkkss

225511339999
11::110000
SSvveenn  BBeerrgghhuuiiss
0066--0022--22002266
ccoonncceepptt VVOO--110044
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00 begane grond
+0

01 eerste verdieping
+3000

02 tweede verdieping
+6000

03 derde verdieping
+9000

04 dak
+12000

A B

11440000 44000000 442200 22775500 11550000 11776600 11885500 22880000 442200 11335500 115500
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DDuurraa  VVeerrmmeeeerr

DDoooorrssnneeddee  AA

225511339999
11::110000
SSvveenn  BBeerrgghhuuiiss
2277--0022--22002266
VVoooorrllooppiigg  OOnnttwweerrpp VVOO--330011
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A A

16

16

17

17

18

18

19

19

20

20

21

21

22

22

B B

wm wmwm wm wm

13,3 m²
slaapkamer 1

5,0 m²
badkamer

4,0 m²
berging

30,0 m²
woonkamer-keuken

3,5 m²
hal

13,3 m²
slaapkamer 1

5,0 m²
badkamer

4,0 m²
berging

30,0 m²
woonkamer-keuken

3,5 m²
hal

13,3 m²
slaapkamer 1

5,0 m²
badkamer

4,0 m²
berging

30,0 m²
woonkamer-keuken

3,5 m²
hal

13,3 m²
slaapkamer 1

5,0 m²
badkamer

4,0 m²
berging

3,5 m²
hal

29,7 m²
woonkamer-keuken

13,3 m²
slaapkamer 1

5,0 m²
badkamer

4,0 m²
berging

3,5 m²
hal

29,7 m²
woonkamer-keuken

wm

13,3 m²
slaapkamer 1

5,0 m²
badkamer

4,0 m²
berging

30,0 m²
woonkamer-keuken

3,5 m²
hal

5,3 m²
balkon

5,3 m²
balkon

5,3 m²
balkon

5,3 m²
balkon

5,3 m²
balkon

5,3 m²
balkon

Woningtype A - 58,7 m²Woningtype A - 58,7 m² Woningtype A - 58,7 m² Woningtype A - 58,7 m²Woningtype A1 - 58,4 m² Woningtype A1 - 58,4 m²

55880000 55880000 55880000 55880000 55880000 55880000

112255 33003300 110000 447700 11000011335500 550000
112255 112255

550000 11335500 110000 447700 110000 33003300 112255
112255

550000 11335500 110000447700110000 33003300 112255 112255 33003300 110000 447700110000 11335500 550000
112255112255

550000 11335500 110000447700110000 33003300 112255
112255

550000 11335500 110000447700110000 33003300 112255

1111
5500

1133
5500

4422
00

2244
0000

1100
00

1122
0000

1100
00

1122
3300

1155
00

4455
00

1100
00

1133
3300

1100
00

3355
0000

4422
00

2200
0000

22550000 11000000 33552200 11000000

22779955 22779955 22779955 22779955 22779955 22779955
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:PROJECT

ONDERWERP :

PROJECTNR. :

TEKENINGNUMMER
SCHAAL :
GETEKEND :
DATUM/GEWIJZIGD :
STATUS :

OPDRACHTGEVER :

CClliioossttrraaaatt

DDuurraa  VVeerrmmeeeerr

FFrraaggmmeenntt  ppllaatttteeggrroonndd  eeeerrssttee  vveerrddiieeppiinngg

225511339999
11::110000
SSvveenn  BBeerrgghhuuiiss
2277--0022--22002266
VVoooorrllooppiigg  OOnnttwweerrpp VVOO--110033

FRAGMENTEN  WONINGPLATTEGRONDEN
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:PROJECT

ONDERWERP :

PROJECTNR. :

TEKENINGNUMMER
SCHAAL :
GETEKEND :
DATUM/GEWIJZIGD :
STATUS :

OPDRACHTGEVER :

CClliioossttrraaaatt

DDuurraa  VVeerrmmeeeerr

FFrraaggmmeenntt  bbeeggaannee  ggrroonndd  lliinnkkss

225511339999
11::110000
SSvveenn  BBeerrgghhuuiiss
0066--0022--22002266
ccoonncceepptt VVOO--110044

A A

16

16

17

17

18

18

19

19

20

20

21

21

22

22

B B

wm wm

13,0 m²
slaapkamer 1

10,0 m²
slaapkamer 2

4,4 m²
berging 5,6 m²

badkamer

41,4 m²
woonkamer-keuken

8,7 m²
hal

toilet

wm wm

13,0 m²
slaapkamer 1

10,0 m²
slaapkamer 2

4,4 m²
berging 5,6 m²

badkamer

41,4 m²
woonkamer-keuken

8,7 m²
hal

toilet

10,0 m²
slaapkamer 2

3,0 m²
berging

9,3 m²
hal

6,1 m²
badkamer

41,4 m²
woonkamer-keuken

toilet

13,4 m²
slaapkamer 1

10,0 m²
slaapkamer 2

3,0 m²
berging

9,3 m²
hal

6,1 m²
badkamer

41,4 m²
woonkamer-keuken

toilet

13,4 m²
slaapkamer 1

Woningtype B1 - 87,9 m² Woningtype B1 - 87,9 m²Woningtype B - 87,7 m² Woningtype B - 87,7 m²

88770000 88770000 88770000 88770000

112255 33663300 110000 11882200 225500 993300 110000 11662200 225500 22665500 225500 22112200 110000 33333300 112255 112255 33663300 110000 11882200 225500 993300 11772200 112255112255 22665500 225500 993300 110000 11009900 110000 33333300 112255

1111
5500

1133
5500

4422
00
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0000

1100
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1100
00

5533
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0000

22550000 11000000 33552200 11000000
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5,3 m²
balkon

5,3 m²
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5,3 m²
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5,3 m²
balkon
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SCHAAL :
GETEKEND :
DATUM/GEWIJZIGD :
STATUS :

OPDRACHTGEVER :
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11::110000
SSvveenn  BBeerrgghhuuiiss
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BEGANE GROND T/M TWEEDE VERDIEPING DERDE VERDIEPING
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DETAILS ALS REFERENTIES NAAR BESTAANDE GEBOUW

Nestkastjes als verwijzing naar de ramen in het trappenhuis van het bestaande gebouw.

De veranda’s komen overeen met de gridstructuur van het bestaande gebouw waar elke woning terug te lezen is in de gevel. De entrees zijn, net als in het bestaande 
gebouw een onderbreking van dat grid. Deze zijn benadrukt doordat ze naar voren komen en in een andere kleur zijn vormgegeven dan de rest van het gebouw.

Het hekwerk refereert naar het huidige patroon in het hekwerk.

•	 Detaillering is sober, maar elegant

NESTKASTJES

VERANDA ALS KADER PER WONING

HEKWERK
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GGeevveellss
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11::550000
SSvveenn  BBeerrgghhuuiiss
2277--0022--22002266
VVoooorrllooppiigg  OOnnttwweerrpp VVOO--220011
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ONDERWERP :

PROJECTNR. :

TEKENINGNUMMER
SCHAAL :
GETEKEND :
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OPDRACHTGEVER :

CClliioossttrraaaatt

DDuurraa  VVeerrmmeeeerr
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225511339999
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VVoooorrllooppiigg  OOnnttwweerrpp VVOO--220011

Oostgevel (zijde collectieve tuin)

Westgevel (zijde Cliostraat)

Zuidgevel

Noordgevel (zijde buurtpark 110-Morgen)

1:500

GEVELAANZICHTEN OVERZICHTEN

•	 De kleuren zijn overwegend terughoudend (lichte kleuren) en afgestemd op de 
bebouwing in de omgeving.

Disclaimer: grotere schaal past niet in dit A3 boek, dus zie andere pagina’s voor fragmenten.
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CONCEPT Handreiking Richtlijnen Cliostraat

Stadsontwikkeling, afdeling Ruimtelijk Ontwerp en Advies
7

Eventueel terassen aan de collectieve binnentuin met groene overgangszone

Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Ambities voor houtbouw passend bij tuinstad van de 21e eeuw. Daarnaast een fietsenstalling die is 
meeontworpen met architectuur (Boomhof, Leiden)

Uit- of inpandige balkons zijn mogelijk aan de lange gevel aan de Cliostraat en aan de noord-kop

Eventueel entrees begane grond ontsloten aan de straat met een groene erfafscheiding (De Merelaar, Maassluis) 

Uitnodigende entrees met veel glas, terughoudende kleuren en architectuur kenmerkend voor een Tuinstad Geen blinde kopgevels; deze zijn meeontworpen in de architectuur

Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Transparante plint bij de gezamelijke ruimte en groene aan de koppen

Referenties

CONCEPT Handreiking Richtlijnen Cliostraat

Stadsontwikkeling, afdeling Ruimtelijk Ontwerp en Advies
7

Eventueel terassen aan de collectieve binnentuin met groene overgangszone

Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Ambities voor houtbouw passend bij tuinstad van de 21e eeuw. Daarnaast een fietsenstalling die is 
meeontworpen met architectuur (Boomhof, Leiden)

Uit- of inpandige balkons zijn mogelijk aan de lange gevel aan de Cliostraat en aan de noord-kop

Eventueel entrees begane grond ontsloten aan de straat met een groene erfafscheiding (De Merelaar, Maassluis) 

Uitnodigende entrees met veel glas, terughoudende kleuren en architectuur kenmerkend voor een Tuinstad Geen blinde kopgevels; deze zijn meeontworpen in de architectuur

Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Transparante plint bij de gezamelijke ruimte en groene aan de koppen

Referenties

CONCEPT Handreiking Richtlijnen Cliostraat

Stadsontwikkeling, afdeling Ruimtelijk Ontwerp en Advies
7

Eventueel terassen aan de collectieve binnentuin met groene overgangszone

Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Ambities voor houtbouw passend bij tuinstad van de 21e eeuw. Daarnaast een fietsenstalling die is 
meeontworpen met architectuur (Boomhof, Leiden)

Uit- of inpandige balkons zijn mogelijk aan de lange gevel aan de Cliostraat en aan de noord-kop

Eventueel entrees begane grond ontsloten aan de straat met een groene erfafscheiding (De Merelaar, Maassluis) 

Uitnodigende entrees met veel glas, terughoudende kleuren en architectuur kenmerkend voor een Tuinstad Geen blinde kopgevels; deze zijn meeontworpen in de architectuur

Inspiratie voor groene overgang tussen openbaar en privé aan de straatzijde 

Transparante plint bij de gezamelijke ruimte en groene aan de koppen

Referenties

Engels Tanganyika 
waalformaat

RAL1002
Kozijnen en hekwerk

Referenties ambitiedocument 
gemeente Rotterdam Nieuwbouw in 110-Morgen

Strating VTS GREENWICH OXI
 waalformaat

RAL 1001
Pergola

MATERIAAL
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IMPRESSIES VOGELVLUCHT
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CLIOSTRAAT, ROTTERDAM

20 MEI 2026

IMPRESSIES VOGELVLUCHT
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IMPRESSIES OOGHOOGTE EINDE VAN DE CLIOSTRAAT

Bankje bij de entree om te 
wachten op de taxi

•	 Uitnodigende kopgevel gelegen aan de noordzijde, die een ruimtelijke relatie aan 
gaat met het buurtpark 110-Morgen.

Balkons op de kop aan de 
westkant van het gebouw
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CLIOSTRAAT, ROTTERDAM
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IMPRESSIES OOGHOOGTE EINDE VAN DE CLIOSTRAAT

•	 Uitnodigende kopgevel gelegen aan de noordzijde, die een ruimtelijke relatie aan 
gaat met het buurtpark 110-Morgen.
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IMPRESSIES OOGHOOGTE HALVERWEGE DE CLIOSTRAAT

GROENSTROOK I.C.M. BEGROEIING PERGOLA NADER TE ONTWERPEN I.S.M. LANDSCHAPSARCHITECT

Verspringende balkons zodat je 
naar de onderburen kan zwaaien

Verspringende balkons maken de 
veranda’s luchtiger door vrije zichtlijnen

Groene erfafscheiding nestelt 
het gebouw in het groen
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IMPRESSIES COLLECTIEVE TUIN / GALERIJ ZIJDE

COLLECTIEVE TUIN NADER TE ONTWERPEN I.S.M. LANDSCHAPSARCHITECT

Uitkragingen van de galerij als 
ontmoetings- en rustplekken

Voordeuren aan de collectieve tuin 
stimuleert ontmoetingen
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IMPRESSIES ENTREE ZUID VANUIT DE PLUTOSTRAAT
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IMPRESSIES ENTREE NOORD

Collectieve ruimte komt tot uitdrukking 
in de gevel door materiaalgebruik

•	 De entrees van het gebouw zijn uitnodigend en hoogwaardig vormgegeven. Ze 
hebben een open uitstraling, bijvoorbeeld door veel glas.


