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Wij zijn
JB Vastgoed Advies

Sinds 2016 is Bert Mulder actief in de vastgoedmarkt, eerst vanuit een kantoor op de

Westermaat en tegenwoordig vanuit het eigen gebouw aan de Enschedesestraat 94.

JB Vastgoed Advies bouwt voort op de stevige basis van het al jaren bestaande kantoor
MulderNijkamp. Met de groei van het kantoor en de uitbreiding van onze dienstverlening is

destijds gekozen voor een nieuwe naam: JB Vastgoed Advies.

Wij zijn actief in de regio Twente en Overijssel en richten ons op (commercieel) vastgoed,
vastgoed beheer, taxaties van zowel woningen en bedrijfspanden, alsmede de verkoop /

verhuur van onze vastgoedportefeuille.

Enschedesestraat 94 074 205 10 18

7551 EP Hengelo info@jbvastgoedadvies.nl

‘pao33sen uj uanalpas siee|xews)iipag



Even voorstellen

Bert Mulder RM/RT Mieke de Vries Eline Kleinsman Tom Senkeldam

06 253858 34 074205 10 18 074205 10 18 06 43203900

bert@jbvastgoedadvies.nl mieke@jbvastgoedadvies.nl eline@jbvastgoedadvies.nl tom@jbvastgoedadvies.nl
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Omschrijving

Algemeen
Midden in het bruisende centrum van Enschede bieden wij u deze representatieve winkelruimte aan voor de
verhuur. De ruimte heeft een totale oppervlakte van circa 102 m® en beschikt over een frontbreedte van circa 8

meter.

Locatie
Het object is gelegen aan de Zuiderhagen 22, 7511 GL Enschede. De Zuiderhagen ligt vlakbij het H.J. van Heekplein,
winkelcentrum Koningsplein en de Oude Markt en kent een grote diversiteit aan retail-, horeca- en

dienstverlenende ondernemingen.

Bereikbaarheid
Het onderhavige object is gezien haar centrale ligging goed te bereiken. In de directe omgeving zijn meerdere

parkeergarages gesitueerd. Het centrale NS station van Enschede is op slechts 2 minuten loopafstand gelegen.
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Omschrijving

Huurprijs
De huurprijs voor het abject betreft €1.100,- per
maand excl. BTW en G/W/E.

Servicekosten

Voorschot stookkosten € 60,- per maand excl. BTW.

Huurtermijn

Minimale huurperiode vijf (5) + vijf (5) jaar.

Parkeervoorzieningen
In de directe nabijheid zijn voldoende parkeervoorzieningen aanwezig, op 150 meter loopafstand bevindt zich de

parkeergarage "Q-park”.

Voorzieningen

- Keukenblok;

- Toilet;

- Frontbreedte ca. 8 m;

- Cv-installatie.

Omgevingsfactoren

Het gebied kent een toenemend aantal passanten en is ondertussen al veel meer dan een aanloopstraat naar het
A1 winkel gebied geworden, waarbij tal van bekende winkels gevestigd zijn 0.a. Primark en Kruidvat, Zara en
Douglas. In Enschede is twee keer per week een grote dagmarkt, waarbij de bezoekers komen uit de omliggende
streken en Duitsland.

De nabij gelegen winkelpassage "De Zuidmolen" is grotendeels verbouwd ten behoeve van de Decathlon, mede

hierdoor zal het gebied nog meer bezoekers trekken.
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Indeling & Oppervlakte(n)

Verdieping Soort Oppervlakte ca. in M?
Begane grond Winkelruimte 102
Totaal 102
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De oppervlakten zijn afkomstig van een plattegrondtekening. Het opgegeven metrage is derhalve indicatief, er kunnen geen rechten aan worden ontleend noch kan er sprake zijn van enige verrekening achteraf.
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Bestemmingsplan

Artikel &4 Centrum

4.1 Bestemmingsomschrijving

d.

De voor “Centrum” aangewezen gronden zijn
bestemd voor:

het wonen, al dan niet in combinatie met een
beroep of bedrijf aan huis;

detailhandel;

publieksgerichte dienstverlening;
bedrijfsactiviteiten en voorzieningen, die zijn
genoemd in de hoofdgroep Cultuur &
Ontspanning van de bij deze regels behorende
Staat van bedrijfsactiviteiten bij functiemenging
(bijlage 1);

ambachtelijke bedrijvigheid;

horeca, voor zover voor deze gronden tevens
het bepaalde in de artikelen 25.2.4 en 25.2.5
van toepassing is.

Ter plaatse van de aanduiding "detailhandel
uitgesloten"is, in afwijking van het bepaalde
onder a.2, detailhandel niet toegestaan.

Ter plaatse van de aanduiding "specifieke vorm

van horeca - 1" is horeca in de categorieén 1a,
1b, 23, 2b en 3a van de bij deze regels
behorende Categorie-indeling horecabedrijven
Binnenstad (bijlage 2) toegestaan.

Ter plaatse van de aanduiding "specifieke vorm
van horeca - 2a" is horeca in de categorieén 23,
2b en 3a van de bij deze regels behorende
Categorie-indeling horecabedrijven Binnenstad
(bijlage 2) toegestaan.

Ter plaatse van de aanduiding "specifieke vorm
van horeca - 2b" is horeca in de categorieén 2b
en 3a van de bij deze regels behorende
Categorie-indeling horecabedrijven Binnenstad
(bijlage 2) toegestaan.

Ter plaatse van de aanduiding "specifieke vorm
van horeca - 3" is horeca in categorie 3a van de
bij deze regels behorende Categorie-indeling
horecabedrijven Binnenstad (bijlage 2)
toegestaan.

Ter plaatse van de aanduiding "seksinrichting"

is een seksinrichting toegestaan.

h. Ter plaatse van de aanduiding "kantoor" is
zakelijke dienstverlening toegestaan.

i.  Terplaatse van de aanduiding
"maatschappelijk” zijn maatschappelijke
voorzieningen toegestaan die zijn genoemd in
categorie A en B uit de hoofdgroep
"Maatschappelijk" van de bij deze regels
behorende Staat van bedrijfsactiviteiten bij
functiemenging (bijlage 1).

j. Ter plaatse van de aanduiding "specifieke vorm
van bedrijf - telecom" is een bedrijf voor het
technisch beheren en onderling verbinden van
telecommunicatieverbindingen toegestaan.

k. Ter plaatse van de aanduiding "zend- en
ontvangst installatie" is een zend- en
ontvangstinstallatie of antenne-installatie ten
behoeve van mobiele telecommunicatie

toegestaan.
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Bestemmingsplan

| Devoor "Centrum" aangewezen gronden zijn
tevens bestemd voor de bij de onder a tot en
met k genoemde doeleinden behorende
bouwwerken, erven, terreinen en voorzieningen,
zoals bergingen, trappenhuizen,
groenvoorzieningen, parkeervoorzieningen en

(openbare) nutsvoorzieningen.

4.2 Bouwregels

4.2.1 Algemeen

a. Opdevoor “Centrum” aangewezen gronden
mogen uitsluitend gebouwen en bouwwerken in
overeenstemming met het bepaalde in lid 4.1
worden gebouwd.

b. Bestaande woningen mogen niet bouwkundig
worden gesplitst in meerdere zelfstandige
woningen.

C. Inbestaande bebouwing buiten het bouwvlak is
de realisatie van zelfstandige woningen niet

toegestaan.

d. Het gebruiksoppervlak van woningen bedraagt
tenminste 75 m2, tenzij op de verbeelding met
een aanduiding is weergegeven dat ter plaatse

een ander minimum gebruiksopperviak geldt.

4.2.2 Bebouwing
Voor het bouwen van bebouwing gelden de
algemene bouwregels in artikel 23.1 van deze

regels.

£4.2.3 Onderdoorgang

a. Ter plaatse van de aanduiding "onderdoorgang"
is in afwijking van het bepaalde in lid 4.2.2 het
bouwen van gebouwen met een onderdoorgang
toegestaan en dienen bestaande
onderdoorgangen in stand te worden gehouden.

b. De minimum bouwhoogte van een
onderdoorgang is gelijk aan de bouwhoogte van
de bovenzijde van de vloer van de 1e verdieping

van het gebouw.

4.2.4 Zend- en ontvangst installatie
Ter plaatse van de aanduiding "zend- en
ontvangstinstallatie” bedraagt de maximum

bouwhoogte van een antenne-installatie 45 meter.

4.2.5 Nutsvoorzieningen
Voor het bouwen van nutsvoorzieningen gelden de
algemene bouwregels in artikel 23.2 van deze

regels.

4.2.6 Bestaande bebouwing
Bestaande bebouwing, die afwijkt van het bepaalde
inde leden 4.2.1, 4.2.2, 4.2.3, 4.2.4 en/of 4.2.5 mag

worden gehandhaafd en/of vernieuwd.
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Bestemmingsplan

4.3 Afwijken van de bouwregels

4.3.1 Afwijkingsbevoegdheid

a. Burgemeester en wethouders kunnen bij een
omgevingsvergunning afwijken van het
bepaalde in lid 4.2.1 onder d, voor het realiseren
van een woning met een gebruiksoppervlak
kleiner dan 75 m2 dan wel, het ter plaatse
middels een aanduiding toegestane kleinere
gebruiksoppervlak.

b. Voor het overige gelden voor het afwijken van
de bouwregels de algemene regels voor het
afwijken van de bouwregels in artikel 23.5 van

deze regels.

4.3.2 Toepassingscriteria

Een omgevingsvergunning als bedoeld in lid 4.3.1
onder a wordt uitsluitend verleend in de hierna
genoemde categorieén van gevallen:

a. Woningen boven winkels en andere

commerciéle ruimten of boven culturele dan wel

maatschappelijke voorzieningen: indien de
oppervlakte van de beschikbare woonruimte
aantoonbaar te klein is om een woning met een
gebruiksoppervlak van tenminste 75 m2 dan
wel het ter plaatse middels een aanduiding
toegestane kleinere gebruiksopperviak te
realiseren te realiseren;

b. Woningen voor specifieke doelgroepen: indien
voor de betreffende doelgroep naar redelijkheid
en billijkheid een kwalitatief goed woon- en
leefklimaat gerealiseerd kan worden in een
woning met een kleiner gebruiksoppervlak dan
75 m2 dan wel het ter plaatse middels een
aanduiding toegestane kleinere
gebruiksoppervlak en voor deze doelgroep nog
geen of onvoldoende geschikte woonruimte

aanwezig is.

4.3.3 Randvoorwaarden

Dein lid 4.3.1 genoemde omgevingsvergunningen

worden uitsluitend verleend onder de voorwaarde
dat geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:
= het woon- en leefklimaat;

= hetstraat- en bebouwingsbeeld;

= de verkeersveiligheid;

= de parkeerdruk op de openbare ruimte;

= de sociale veiligheid;

= de milieusituatie;

= de monumentale of cultuurhistorische waarde;
= de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende

gronden.

4.4 Specifieke gebruiksregels

4.4.1 Beroep of bedrijf aan huis

\Voor de uitoefening van een beroep of bedrijf aan
huis in samenhang met wonen gelden de algemene

gebruiksregels in artikel 24.2 van deze regels.
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Bestemmingsplan

4.4.2 Strijdig gebruik

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming

wordtin ieder geval gerekend:

d.

het gebruik van gronden en bouwwerken ten
behoeve van een seksinrichting en/of
raamprostitutie, tenzij op de verbeelding met
een aanduiding is weergegeven dat ter plaatse
een seksinrichting of raamprostitutie is
toegestaan;

het gebruik van vrijstaande bijbehorende
bouwwerken voor iedere vorm van bewoning,
anders dan als huisvesting in verband met
mantelzorg of als gastenverblijf behorende bij

een woning.

4.5 Afwijken van de gebruiksregels

4.5.1 Afwijkingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen bij een

omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in:

d.

lid 4.1, onder a.4, voor het toestaan van

bedrijfsactiviteiten of voorzieningen die niet zijn
genoemd in de hoofdgroep Cultuur &
Ontspanning van de bij deze regels behorende
Staat van bedrijfsactiviteiten bij functiemenging
(bijlage 1) maar die daarmee naar aard en
omvang vergelijkbaar zijn;

lid 4.1, onder a.5, voor het toestaan van
bedrijfsactiviteiten die zijn genoemd in de
hoofdgroep Bedrijven van de bij deze regels
behorende Staat van bedrijfsactiviteiten bij
functiemenging (bijlage 1);

lid 4.1, onder a.5, voor het toestaan van
bedrijfsactiviteiten die niet zijn genoemd in de
hoofdgroep Bedrijven van de bij deze regels
behorende Staat van bedrijfsactiviteiten bij
functiemenging (bijlage 1), met uitzondering van
risicovolle inrichtingen, geluidzoneringsplichtige
inrichtingen, garagebedrijven en
vuurwerkbedrijven, mits die bedrijfsactiviteiten,

gelet op de milieubelasting, naar aard en invloed

op de omgeving kunnen worden gelijkgesteld
met dein lid 4.1 onder a.5 toegestane
bedrijfsactiviteiten;

lid 4.1, onder a.6, voor het toestaan van horeca
in de categorieén 2b en 3a van de bij deze regels
behorende Categorie-indeling horecabedrijven
Binnenstad (bijlage 2), met dien verstande dat:
horeca is beperkt tot een maximum van 20% per
gevellengte zoals weergegeven in rode lijnen op
de bij deze regels behorende kaartbijlage
Gevellengte horeca in winkelstraten (bijlage 3);
deze afwijkingsbevoegdheid niet van
toepassing is ter plaatse van de aanduidingen
"horecaconcentratiegebied" en
"horecaontwikkelingsgebied".

lid 4.1, onder i, voor het toestaan van
maatschappelijke voorzieningen die niet zijn
genoemd in de hoofdgroep Maatschappelijk van
de bij deze regels behorende Staat van

bedrijfsactiviteiten
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Bestemmingsplan

bij functiemenging (bijlage 1) maar die naar aard en

omvang vergelijkbaar zijn met maatschappelijke

voorzieningen die in die hoofdgroep zijn genoemd in

categorie A of B;

f.lid 4.4.2, onder a, voor het toestaan van het
gebruik van gronden en bouwwerken ten
behoeve van een seksinrichting, niet zijnde

raamprostitutie.

4.5.2 Toepassingscriteria voor toevoegen horeca in

winkelstraten

Burgemeester en wethouders kunnen bij de in lid

4.5.1 onder d genoemde afwijkingsbevoegdheid

voor het toevoegen van horeca in een pand een

grotere gevellengte horeca toestaan indien:

a. ernog slechts een beperkt aantal meters
gevellijn beschikbaar is en invulling daarvan tot
gevolg zou hebben dat de horecafunctie niet
over de volledige gevellengte van het

betreffende pand kan worden uitgeoefend; en

b. hetonverkort vasthouden aan het beschikbare
aantal meters gevellijn, gelet op de specifieke
situatie ter plaatse van het betreffende pand,
tot gevolg zou hebben dat het resterende deel
van het winkelpand redelijkerwijs niet meer
overeenkomstig de bestemming kan worden
ingevuld dan wel daarin onevenredig wordt

beperkt.

4.5.3 Toepassingscriteria voor toevoegen

seksinrichtingen

Burgemeester en wethouders kunnen uitsluitend

toepassing geven aan de in lid 4.5.1 onder f

genoemde afwijkingsbevoegdheid wanneer aan

onderstaande criteria wordt voldaan:

a. deloopafstand tussen twee seksinrichtingen
onderling bedraagt tenminste 200 meter;

b. binnen een loopafstand van 100 meter van de
plaats waar de vestiging van een seksinrichting

is beoogd mogen geen schalen,

peuterspeelzalen, creches of religieuze
gebouwen aanwezig of geprojecteerd zijn;

c. vestiging van een seksinrichting is niet
toegestaan;

1. in een gebouw, waar de entree met anderen
moet worden gedeeld;

2. op hoeken van kruispunten van doorgaande
verkeerswegen;

3. in cultuurhistorisch waardevolle panden als

bedoeld in artikel 25.2.3.

4.5.4 Randvoorwaarden
Dein lid 4.5.1 genoemde omgevingsvergunningen

worden uitsluitend verleend onder de voorwaarde

dat geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:

= het woon- en leefklimaat;

= het straat- en bebouwingsbeeld;

= de verkeersveiligheid;

= de parkeerdruk op de openbare ruimte;

= de sociale veiligheid;
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Bestemmingsplan

= de milieusituatie;
= de monumentale of cultuurhistorische waarde;
= de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende

gronden.

4.6 Wijzigingsbevoegdheid

4.6.1 Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders zijn op grond van

artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke ordening bevoegd

het plan te wijzigen door:

a. hetverwijderen van de aanduiding "detailhandel
uitgesloten";

b. hetverwijderen van de aanduiding "specifieke
vorm van horeca - 1"

c. hetverwijderen van de aanduiding "specifieke
vorm van horeca - 2a";

d. hetverwijderen van de aanduiding "specifieke
vorm van horeca - 2b";

e. hetverwijderen van de aanduiding "specifieke

vorm van horeca - 3";

het verwijderen van de aanduiding "kantoor";
het verwijderen van de aanduiding
"maatschappelijk";
het verwijderen van de aanduiding
"seksinrichting";
het verwijderen van de aanduiding "zend- en
ontvangstinstallatie".
het toevoegen van de aanduiding "bedrijf", voor
het toestaan van bedrijfsactiviteiten die:
zijn genoemd in de categorieén A en B uit de
hoofdgroep Bedrijven van de bij deze regels
behorende Staat van bedrijfsactiviteiten bij
functiemenging (bijlage 1), met uitzondering van
risicovolle inrichtingen, geluidzoneringsplichtige
inrichtingen, garagebedrijven en
vuurwerkbedrijven;
niet zijn genoemd in de categorieén A en B uit
de hoofdgroep Bedrijven van de bij deze regels
behorende Staat van bedrijfsactiviteiten bij

functiemenging (bijlage 1) maar die naar aard en

omvang vergelijkbaar zijn met in die hoofdgroep
genoemde bedrijven in de categorieén A en B,
met uitzondering van risicovolle inrichtingen,
geluidzoneringsplichtige inrichtingen,

garagebedrijven en vuurwerkbedrijven.

4.6.2 Toepassingscriteria

Aan dein lid 4.6.1 onder a tot en met i genoemde

wijzigingsbevoegdheden kunnen Burgemeester en

wethouders uitsluitend toepassing geven wanneer
aan tenminste één van onderstaande criteria is
voldaan:

a. de betreffende activiteit ter plaatse is
gedurende tenminste een half jaar beéindigd en
er zijn geen redenen om aan te nemen dat de
activiteit zal worden voortgezet;

b. metde eigenaar is overeenstemming bereikt
over het beéindigen van de betreffende

activiteit.
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Bestemmingsplan

4.6.3 Randvoorwaarden

Burgemeester en wethouders geven geen

toepassing aan dein lid 4.6.1 genoemde

wijzigingsbevoegdheden, indien hierdoor

onevenredige aantasting plaats vindt van:

het woon- en leefklimaat;

het straat- en bebouwingsbeeld;

de verkeersveiligheid;

de parkeerdruk op de openbare ruimte;

de sociale veiligheid;

de milieusituatie;

de monumentale of cultuurhistorische waarde;
de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende

gronden.
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Bestemmingsplan
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Zuiderhagen 22 Enschede
Tekening is indicatief. Maten kunnen in werkelijkheid afwijken.
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Neem contact op
met Tom

06 43 20 3900

tom@jbvastgoedadvies.nl

‘pao83sen u| uanalpas sieeyeLs)iipag

Ondanks het gegeven dat de inhoud van dit document nauwkeurig is gecontroleerd, kan /B Vastgoed Advies B.V. geen verantwoordelijkheid nemen voor enige geleden schade of verlies als gevolg van welke onjuiste gegevens dan ook weergegeven in dit
document. Niets van deze uitgave mag worden overgenomen en/of vermenigvuldigd zonder schrifteljjke toestemming van JB Vastgoed Advies B.V.
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