
INSPRAAK EN NOTA VAN BEANTWOORDING DOESLAAN 40 LEIDERDORP 

 

Initiatiefnemer van de voorziene ontwikkeling (inpassen van drie wooneenheden binnen de bestaande 

bebouwing) aan de Doeslaan 40 te Leiderdorp heeft begin mei 2019 het volgende bericht, inclusief het 

bij de gemeente ingediende principeverzoek (dit document bevat een toelichting op het initiatief) en de 

beantwoording van de gemeente daarop, aan alle adressen in de Doeslaan gestuurd: 

Rotterdam, 04-05-2019 

Beste buren, 

Goedendag, mijn naam is XXXXXXX en ik ben de eigenaar van de Doeslaan 40 sinds 2016. 

Onze visie is om van dit bedrijfsgebouw 3 riante woningen te maken met 3  parkeerplaatsen op eigen 
terrein. 

Hierdoor zal ons inziens het straatbeeld sterk verbeteren. 

In het bijgevoegd principeverzoek staan meer details. 

Ook hebben we het positieve antwoord van de gemeente Leiderdorp als bijlage erbij gedaan. 

De gemeente wenst dat de (naaste) buren al in dit stadium betrokken worden en hun standpunten 
mee te nemen in verdere stappen. 

Zodoende deze brief/email. 

Bestudeer de inhoud goed en geef Uw eerlijke mening alsmede op- en aanmerkingen. 

Graag een reactie retour sturen binnen 3 weken. 

Alvast bedankt. 

XXXXXXXXX & Familie 

 

Van de volgende buren is een reactie ontvangen, welke in onderstaande tekst behandeld worden. 

Reactie 1. Doeslaan 7 Youri de Boer & Paula van Paridon 

Reactie 2. Doeslaan 32 Kleiwarenfabriek familie Geboerders Ginjaar 

Reactie 3. Doeslaan 42 Jan van Spijkeren 

Reactie 4. Doeslaan 43 Anne-Fleur Filemon & Bastiaan Brozius 

Reactie 5. Doeslaan 51 Mary van Tol 

Reactie 6. Doeslaan 55 J. Sloos 

 

 

 

 

 

 

 



Reactie nummer 1. 

Integrale tekst van de reactie 

Wij vinden het projectplan van Doeslaan 40 een goed initiatief. Minder leegstaande panden en betere 

onderhoud, zorgt voor herstel en verbetering van het aangezicht van onze straat. Enige opmerking, 

die als goed is volgens uw plan geen probleem meer moet zijn, zijn de parkeerproblemen in de straat. 

Als de eigenaren per woning 2 auto’s hebben, dan komen er meer auto’s in de straat te staan. Dat is 

met de tekorten van de parkeerplekken niet ten goede. Hoe ziet u dat voor u? 

Antwoord van initiatiefnemer: 

Bij het opstellen van het plan is voor wat betreft de parkeeroplossing rekening gehouden met het 

gemeentelijk beleid en heeft voorts afstemming plaatsgevonden met de gemeente. De gekozen 

parkeeroplossing volstaat in relatie tot het initiatief. Een nadere toelichting op het aspect parkeren 

wordt in hoofdstuk 5 van het wijzigingsplan gegeven.  

Reactie nummer 2. 

Integrale tekst van de reactie 

Hartelijk dank voor u mail met uitgebreide plannen.  

Om u ter wille te zijn, en omdat wij in principe niet tegen opknappen van uw bedrijfspand zijn, om het 

straat beeld te verbeteren,  hoewel dit uit uw stukken nog niet kunnen opmaken,  hebben wij alle 

stukken van onze vergunning maar weer eens doorgenomen en hebben wij bij onze adviseur van 

bureau bedrijfsadviseur en daarna op zijn aandringen bij onze advocaat advies gevraagd. Vandaar dat 

het even heeft geduurd. Helaas bent u niet de eerste eigenaar die graag woningen wil maken in het 

bedrijfspand Doeslaan 40.  Bovendien is er ,ook nooit een bedrijfswoning in uw pand gerealiseerd en 

in het bestemmingsplan opgenomen. Zonder verder op details in te gaan willen wij u mededelen, dat 

zolang wij ons bedrijf hier uitoefenen,  wij de bestemmingswisseling van uw pand niet gedogen, er zit 

teveel risico in dat wij daardoor in onze bedrijfsvoering belemmerd gaan worden. 

Wij zullen dit natuurlijk ook , zoals wij al zo vaak hebben gedaan, bij de gemeente kenbaar maken.  

Antwoord van initiatiefnemer: 

De reactie bevat geen concrete punten, die van een beantwoording voorzien kunnen worden. In 

algemene zin kan gesteld worden dat de voorziene woonfunctie ter plaatse van de Doeslaan 40 goed 

past binnen de omgeving en, zo blijkt uit het bepaalde in hoofdstuk 5, niet tot nadelige effecten voor 

de bedrijfsvoering, inclusief ontwikkelingsmogelijkheden, van de Kleiwarenfabriek zal leiden. Voorts 

kan ter plaatse van de Doeslaan 40 een aanvaardbaar woon- en leefklimaat bestaan.  

Reactie nummer 3. 

Integrale tekst van de reactie 

Wij hebben afgelopen donderdag, 6 juni, gesproken over jou plan ten aanzien van Doeslaan 40. Zoals 

besproken bijgevoegd de besproken bespreekpunten en bezwaren die ik heb tegen de voorgestelde 

plannen. Zoals je weet en ik heb aangegeven zijn er mij inziens genoeg alternatieven mogelijkheden 

met een iets minder groot winstmarge en een betere inpassing. Zoals jezelf aangaf zal indien, in welke 

vorm dan ook, aanpassingen plaats vinden er altijd rekening gehouden moeten woorden met de 

omgeving en passende maatregelen getroffen moeten worden. 

Graag zie ik mijn bespreekpunten terug in het voorontwerp. Vriendelijk verzoek om ons tijdige te 

informeren over de vervolg traject aangezien ik “in eens was verrast” door het principe verzoek. 



Bijlage bij door inspreker aangedragen reactie 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Antwoord van initiatiefnemer 

Ad parkeren: de parkeeroplossing is afgestemd met de gemeente en voldoet aan de parkeernota van 

de gemeente. Het voorziene initiatief is verschillende malen aangepast om het parkeervraagstuk op te 

lossen: er is derhalve een bovengemiddelde inspanning geleverd om in een goede parkeeroplossing 

te voorzien. Daarbij dient in ogenschouw genomen te worden dat er in de bestaande situatie een 

bedrijfsmatige functie gevestigd mag worden die een grotere parkeerdruk met zich mee kan brengen 

en welke niet binnen eigen terrein opgelost hoeft te worden.  

Ad verlies van privacy: ook in de bestaande situatie mag op basis van het bestemmingsplan een 

(bedrijfsmatige) functie in de avonduren en tijdens de nacht uitgeoefend worden. Daarbij wordt 

uiteraard rekening gehouden met het burenrecht uit het Burgerlijk Wetboek. Deze bepalingen hebben 

tot doel om de privacy te borgen. Daarbij zal initiatiefnemer bij de uitvoering van het bouwplan 

maatregelen nemen om de privacy te borgen. Het is initiatiefnemer niet duidelijk waarom, zoals 

inspreker betoogd, minder woningen op de kavel niet tot gevolgen voor de privacy leiden en de 

voorzien drie woningen wel.  

Ad geluid- en milieuoverlast: ook op basis van het bestaande bestemmingsplan zijn functies 

toegestaan die tot aan- en afrijdend verkeer kunnen leiden, meer nog dan het aantal 

verkeersbewegingen die de drie voorziene woningen zullen genereren. In het wijzigingsplan wordt 

voorts ingegaan op de gevolgen voor milieu en specifiek geluid.  

Ad negatief effect op bezonning: het initiatief gaat uit van inpassing van de nieuwe woonfuncties 

binnen de bestaande bebouwing. Er zal daarom geen negatief effect zijn op de bezonning van 

aangrenzende gronden.  

Ad bebouwd oppervlak: op dit punt wordt voldaan aan de voorwaarde die aan de 

wijzigingsbevoegdheid verbonden is: er wordt geen extra bebouwing toegestaan. Deze afweging heeft 

reeds in het kader van het vigerend bestemmingsplan plaatsgevonden.  

Ad andere beleving: initiatiefnemer heeft binnen het bestaande en toegestane kader een initiatief 

ontwikkeld dat naar zijn mening goed past bij de aard en schaal van de omgeving. Het door inspreker 

geschetste scenario van het gebruik van elke woning door 4 à 5 mensen acht initiatiefnemer gezien 

het type woning niet aannemelijk. De te realiseren appartementen lenen zich meer voor huishoudens 

van 1 à 2 personen, hetgeen andere intensiteiten met zich meebrengt.  

Ad impact op bestaande gevels: ook in de bestaande situatie kan de oprit intensief door voertuigen 

gebruikt worden. Het is niet aannemelijk dat de nieuwe situatie tot negatieve effecten op bestaande 

gevels zal leiden. 

Ad oplossingen en alternatieven: initiatiefnemer heeft de oplossingen en alternatieven die inspreker 

schetst in een eerder stadium overwogen. Deze alternatieven zijn financieel echter niet haalbaar.  

Ad overige punten: inspreker uit zijn zorg over diverse uitvoeringspunten. Initiatiefnemer is uiteraard 

bereid om in samenspraak met de inspreker een voor beide partijen aanvaardbare 

oplossing/werkwijze te vinden ten aanzien van deze punten, dit met als uitgangspunt dat inspreker bij 

de uitvoering geen nadeel zal ondervinden.  

  



Reactie nummer 4. 

Integrale tekst van de reactie 

Hartelijk dank voor uw uitgebreide berichtgeving met betrekking tot uw voorstel voor Doeslaan 40 in 

Leiderdorp. 

Ik begrijp dat u voor ogen hebt om van het leegstaande bedrijfspand woongelegenheid te maken met 

het doel het straatbeeld sterk te verbeteren. Uit uw plannen blijkt wat mij betreft nog niet volledig op 

welke wijze het straatbeeld verbeterd gaat worden. Ik lees dat u kwalitatief hoogwaardige 

wooneenheden wil creëeren. Ik zet mijn vragen hierover uiteen; 

- Wat is het doel wat u wilt bereiken met dit project? Gaat u er zelf wonen of is het een investering?  

- De appartementen die u gaat realiseren; gaat u die verkopen? En zo ja wat is de inschatting van de 

verkoopprijs? 

- Indien u de appartementen gaat verhuren, gebeurt in de vrije sector of sociale huur?  

- Indien u de appartementen gaat verhuren, blijft u dan betrokken als verhuurder of schakelt u een 

tussenpersoon in? 

Ik ben van mening dat de antwoorden op bovenstaande van invloed zijn of de appartementen het 

straatbeeld zouden gaan verbeteren. De Doeslaan wordt (in verkoopadvertenties) beschreven als 

karakteristiek straatje. Er zijn veel nieuwe eigenaren in de straat die allemaal een flink hoge prijs 

hebben betaald voor hun huis. Belangrijk kenmerk van de Doeslaankant van onze huizen is dat er het 

(relatief) rustig is. Verhuur (particulier of sociaal) of verkoop trekt verschillende mensen aan. Een 

investering voor u (op afstand vanuit Rotterdam, concludeer ik op basis van uw huidige 

correspondentieadres)) zal ook invloed hebben op uw beschikbaarheid in geval van overlast bij 

verhuur. Ik wil mijn bezwaren uit tegen sociale huurwoning of goedkope koopwoningen. Uit het door u 

ingediende plan blijkt niet hoe hoog u de appartementen wil bouwen. U spreekt slechts over 

woonlagen. De maximaal toegestane hoogte in het huidige bestemmingsplan is 7 meter. (Bron: 

ruimtelijkeplannen.nl - Doeslaan 40, Leiderdorp). 

 

U schrijft dat woning 1 (direct gelegen aan de Doeslaan) een balkon zal krijgen. Het is mij niet geheel 

duidelijk of dit balkon aan de straat- of achterzijde wordt gemaakt. Op de tekening is niet duidelijk of 

het getekende (blauwe?) balkon bij woning 1 of 3 hoort. Omdat ik geen blauw getekend balkon aan de 

straatkant zie, neem ik aan dat het balkon aan de achterzijde wordt gerealiseerd. Aan de voorzijde 

zou wat mij betreft een afwijkend straatbeeld opleveren. 

Ik stoor mij enorm aan de hoeveelheid scooters en brommers die het straatbeeld bepalen. Bij mijn 

buren op 41 (en 39) staan er soms wel 4 voor de deur (enkel van de bewoners!) en ook de buren aan 

45 en 47 zijn in het bezit van een scooter. Deze staan bij de laatste twee op de stoep, maar bij 

nummer 39 en 41 nemen ze uitgebreid parkeergelegenheid in op de weg. 

Het ligt in de lijn der verwachting dat de verhuurders/eigenaren van de door u gerealiseerde plannen 

ook in het bezit zullen zijn van scooters (gezien de enigszins ‘afgelegen’ plek). 

Ik zou willen verzoeken ook hiervoor op eigen terrein een parkeerruimte te realiseren. Zo dat de 

nieuwe scooters niet op de openbare weg/stoep geplaatst worden. 

Ik ben benieuwd naar de tijdsinvestering die u nodig denkt te hebben voor dit project en de verwachte 

overlast die dat dus voor ons zal hebben. 

Concluderend; ik kan mij vinden in een plan waarin hoogwaardige koopwoningen (of huurwoningen in 

het hoge particuliere segment) worden gerealiseerd. Mochten mijn vragen onduidelijk zijn dan hoor ik 

het uiteraard graag.  



Ik word graag op de hoogte gehouden van de ontwikkelingen (ook als t.z.t de woningen in de verkoop 

zouden gaan; wie weet is het interessant voor mij). 

Antwoord van initiatiefnemer: de voorziene woningen worden ingepast binnen de bestaande 

gebouwen, van een verhoging van de gebouwen is derhalve geen sprake. De gevels worden 

opgeknapt/vernieuwd met kwalitatief goede materialen, hetgeen een positief effect op het straatbeeld 

zal hebben. De intentie van initiatiefnemer is om zelf een woning te bewonen. Voorts worden er geen 

buitenruimten aan de straatzijde gerealiseerd. Initiatiefnemer streeft er uiteraard naar om overlast voor 

de buurt, zowel tijdens de bouwfase als de gebruiksfase, te minimaliseren/voorkomen en een positief 

effect op de woonomgeving te bewerkstelligen. Op eigen terrein is voldoende ruimte aanwezig om 

brommers/fietsen te stallen. De positionering van de woningen is afhankelijk van de marktsituatie. De 

intentie is niet om sociale huur/koop te realiseren. 

Reactie nummer 5. 

Integrale tekst van de reactie 

Wat betreft Doeslaan 40 wil ik graag dat de voorkant aan de straat er mooi uit komt te zien . 

Verder geen grote schijnwerper in die fietspoort zodat dat bij mij in de huiskamer schijnt . 

Antwoord initiatiefnemer: De gevels worden opgeknapt/vernieuwd met kwalitatief goede materialen, 

hetgeen een positief effect op het straatbeeld zal hebben. Het streven is om hinderlijke uitstraling van 

licht wordt zoveel als mogelijk te voorkomen  

Reactie nummer 6. 

Integrale tekst van de reactie 

Allereerst wil ik u zeggen dat ik het een goed idee vindt het perceel te herontwikkelen, ik verwacht dat 

het straatbeeld hier positief door zal veranderen en hiermee ook een stukje overlast zal verdwijnen. U 

heeft ons gevraagd onze eerlijke mening te geven en ik wil aangeven dat wij ons wel beetje zorgen 

maken omtrent het parkeerverhaal en de sloop/bouw welke met het project gemoeid is. Hieronder een 

aantal op- en aanmerkingen en vragen: 

- Parkeerplan parkeren op eigen terrein; goed idee in theorie maar in praktijk zullen de bewoners naar 

onze verwachting gewoon op straat parkeren en wanneer daar geen plaats is op parkeerplaatsen 

eigen terrein (parkeren op eigen terrein lijkt mij niet te waarborgen). Hiermee zullen er naar 

verwachting, uitgaande van 1,6 auto per adres, laten we zeggen 2 a 3 auto's extra in de straat komen 

te staan, met de al krappe parkeergelegenheid in de Doeslaan lijkt mij dit niet wenselijk.  

- Gemeente zegt 2 parkeerplaatsen toe maar met inkorten van een parkeerplaats voor deur Doeslaan 

42 zal dit ook een plaats kosten. 

- Project nieuwbouw Doesbrug, u wellicht bekend, zal naar verwachting ook de nodige parkeerdruk 

gaan opleveren door verschuiving van parkeerzone van voor naar achterin de straat. 

- Wat is de verwachte (periode van) overlast ten tijde van de sanering grond, sloop en bouw? Huizen 

hier zijn oud en kwetsbaar voor verzakkingen etc, op wie is eventuele schade aan ons huis te 

verhalen? 

Ik zie uw reactie tegemoet. 

Antwoord initiatiefnemer: het initiatief gaat uit van het invoegen van nieuwe functies binnen de 

bestaande bebouwing. De bouwwerkzaamheden zullen daardoor minder ingrijpend zijn dan bij 

volledige sloop/nieuwbouw. Juist grondwerkzaamheden leiden soms tot schade aan panden in de 

omgeving: deze werkzaamheden zijn niet van toepassing op dit project. Voor wat betreft de 

parkeeroplossing heeft afstemming plaatsgevonden met de gemeente: deze oplossing is toereikend. 

Het is aan de gemeente om het parkeervraagstuk in relatie tot andere projecten te beschouwen.  


