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Inleiding

De 1¢ uitgifte van bouwkavels op het bedrijventerrein 't Febriek Zuid Il in 2023 verliep volgens een
inschrijving en een loting. Op basis van de lotingsvolgorde kon men aan de beurt komen om één kavel
te kiezen. De loting werd door de notaris verricht. ledereen kon zich in te schrijven.

Na de toewijzing zijn een aantal bouwkavels niet toegewezen. Ook is er één kavel teruggekomen in
de verkoop. Deze kavels bieden wij nu, deels in gewijzigde oppervlaktes, aan.

De 2¢ uitgifte waarvoor u zich kunt inschrijven, gaat op basis van volgorde van binnenkomst van uw
inschrijving per email. Via deze uitgiftebrochure informeren wij u over de voorwaarden, de inschrijving
en bouwmogelijkheden, een concept koopovereenkomst en informatie welke van belang is als u voor
een kavel in aanmerking komt.

1 Inschrijving en loting

Vanaf 22 maart 2024 12.00 uur tot en met 29 maart 2024 12.00 uur kunt u zich inschrijven om in
aanmerking te komen voor één van de zes (6) beschikbare bouwkavels op het bedrijventerrein 't
Febriek Zuid Il in Lemelerveld.

Voordat u zich inschrijft raden wij u aan u goed te laten informeren over uw
financieringsmogelijkheden, de bouwmogelijkheden en de kosten voor de bouw van een door uw
gewenste bedrijfshal.

1.1 Selectiecriteria
a. Om voor een bouwkavel in aanmerking te kunnen komen, moet u op de peildatum (dit is de
sluitingsdatum van de inschrijving) 18 jaar of ouder zijn.

b. Koper van de bouwkavel is ondernemer volgens de Kamer van Koophandel. U moet dit aantonen
met een uittreksel van de Kamer van Koophandel, maximaal twee weken oud. Hieruit moet ook blijken
dat ondergetekende van het inschrijfformulier bevoegd is namens het bedrijf te handelen.

1.2 Inschrijven
Om in aanmerking te komen voor een bouwkavel, moet u een email sturen naar:
gemeente@dalfsen.nl.
In deze mail vermeldt u het volgende:
- Onderwerp: ‘2024 bouwkavels 't Febriek Zuid II’
- Naam, adres, woonplaats en telefoonnummer en mobiele telefoonnummer
- Bedrijffsnaam en vestigingsplaats
- Toekomstige bedrijfsactiviteiten op het aan te kopen perceel
Daarnaast stuurt u een uittreksel van de KvK mee, niet ouder dan 2 weken.

De inschrijving en staat open van vrijdag 22 maart 12.00 uur tot en met vrijdag 29 maart 2024 12.00
uur.

Inschrijvingen die voor of na de hiervoor vermelde datum en tijdstip binnenkomen, waarbij wij uit gaan
van de datum en het tijdstip die de mailbox aangeeft, worden niet in behandeling genomen.

Na de sluitingsdatum wordt een lijst gemaakt van de inschrijvers, met de datum en het tijdstip van
binnenkomst van de inschrijving.

Alle inschrijvers die aan de voorwaarden voldoen, ontvangen per mail bericht over het aantal
inschrijvingen en de plaats van binnenkomst op uiterlijk 4 april 2024.

Voorkeurkavel

U hoeft geen voorkeurkavel(s) op te geven. Op volgorde van de binnenkomst van de inschrijvingen
benaderen wij de kandidaten. U kunt dan een keuze maken uit €één van de nog beschikbare kavels.
Wij adviseren u uw eigen voorkeurvolgorde bij de hand te houden.

Intrekking inschrijving
Uw inschrijving kan tot uiterlijk 1 april 12.00uur 2024 schriftelijk (mag per email) worden ingetrokken.

Inschrijfgeld
Er hoeft geen inschrijfgeld te worden voldaan.
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Toestemming gegevens
Met het inschrijven geeft de inschrijver toestemming aan de gemeente om de contactgegevens te
delen met de kandidaat-kopers van de aangrenzende buurpercelen.

1.3 Toewijzing

Vanaf 5 april 2024 kunnen de kandidaten één voor één worden benaderd door de heer Lautenbach.
Dit kan telefonisch of per email. Wij raden u aan uw telefoon bij de hand te houden en uw email te
checken.

Let op: Kunt u een keuze maken, dan kan er slechts voor één bouwkavel gekozen worden.
Inschrijvers die niet aan de beurt komen, omdat de beschikbare kavels zijn toegewezen, worden door
ons aan het einde van de belronde geinformeerd. Er wordt geen reservelijst bijgehouden.

1.4 Eenmaal kiezen per uitgifteronde

De gemeente hanteert het principe van “één kavel per uitgifteronde”.

Het is mogelijk om bij een nieuwe uitgifte van bouwkavels op het bedrijventerrein 't Febriek Zuid I
opnieuw in te schrijven om in aanmerking te komen voor één kavel.

Het is dus uiteindelijk mogelijk om twee (of meerdere) kavels aan te kopen.

1.5 Terugkomende en resterende kavels

Als er na deze toewijzing nog één of meerdere kavels resteren of in de loop van de verkoopprocedure
retour komen, dan organiseert de gemeente, op een nog nader te bepalen datum, een nieuwe
uitgifteronde. ledereen heeft weer de mogelijkheid zich in te schrijven.

1.6 Nieuwe inschrijving

Alle inschrijvers, wel of niet aan bod gekomen voor een kavel, kunnen bij een eventuele volgende
uitgifteronde weer meedoen. U moet zich opnieuw inschrijven. Er wordt dan een nieuwe toewijzing
gehouden.

1.7 Onvoorzien
In gevallen waarin deze procedure voor de uitgifte van bouwkavels ‘t Febriek Zuid Il niet voorziet,
beslissen burgemeester en wethouders.

1.8 Informatiebrochure

De informatiebrochure is te downloaden op de website www.dalfsen.nl.
E-mail: gemeente@dalfsen.nl

Tel: 14 0529
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2. Kavelinformatie

Kavel ca.oppervlakte* koopsom incl.btw Locatie
A 9.600 m2 € 1.335.840,00 zicht

H 6.000 m2 € 580.000,00 niet zicht
L 4.500 m2 € 626.175,00 zicht

M 4.500 m2 € 626.175,00 zicht

O 3.000 m2 € 290.400,00 niet zicht
P 3.000 m2 € 290.400,00 niet zicht

De kavels worden nog kadastraal ingemeten. Op dat moment krijgt de kavel een eigen kadastraal
nummer en een definitieve opperviakte.

Volledige verkavelingstekening is hier te downloaden.

Rode onderbroken lijn = lijn zicht/niet-zichtlocatie
Groene lijn = kavelgrens
Blauwe lijn = voorbeeld gebouw

Alle kavels worden ontsloten via de Transportweg.

Tijdlijn grondaankoop

Overeenkomst wordt verzonden op uiterlijk binnen vier weken nadat een kavel is gekozen en
toegewezen.

Koper moet deze binnen 2 weken getekend retour sturen.

Vervolgens moet koper binnen 2 weken (na datum ondertekening koper) een waarborgsom storten.
Binnen negen maanden na ondertekening koopovereenkomst door koper moet een definitieve
aanvraag omgevingsvergunning zijn ingediend.

College besluit tot verkoop van de bouwkavel na toezending van de omgevingsvergunning.

Koper dient binnen 2 maanden na onherroepelijke omgevingsvergunning de kavel af te nemen, of
uiterlijk 6 maanden na verkoopbesiluit college.

Link naar de Concept-koopovereenkomst
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3. Algemene informatie — Goed om te weten

3.1 Bebouwing

Op de bouwkavel dient een bedrijfspand te worden gerealiseerd. Voorwaarden voor de bouw zijn
vastgelegd in het bestemmingsplan. Dit plan regelt waar de bestemmingen bedrijventerrein, verkeer of
groen zijn toegestaan.

Voor deze locatie is het Omgevingsplan Dalfsen (voormalig bestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan
't Febriek Zuid II’) van toepassing. Dit plan is te raadplegen via www.omgevingswet.overheid.nl/regels-
op-de-plankaart/viewer/locatie

Daarnaast zijn in het bestemmingsplan regels vastgelegd. Deze zijn te bekijken via Chw
bestemmingsplan 't Febriek Zuid II: Regels (ruimtelijkeplannen.nl)

Naast het bestemmingsplan is een ‘addendum op welstand’ vastgesteld. In dit plan staan de eisen
voor het uiterlijk van de gebouwen en de omgeving. Het plan dient als basis bij de beoordeling van het
bouwplan op redelijke eisen van welstand en is het uitgangspunt voor het planontwerp.

Bijlage 2 Addendum op welstand (ruimtelijkeplannen.nl)

Schematische weergave regels

Functioneel achterterrein

Wijzigingsbevoegdheid tot max 14 meter.
25 meter vanuit de perceelsgrens

-

Zijdelingse
perceelsgrens
Min. 3m

Representatieve zone = 9,5m

Zone t.b.v representatieve kop maximaal 6,5m

Onbebouwde zone minimaal 3m

NB: Er is een nieuw bestemmingsplan/omgevingsplan in voorbereiding. Dit is het bestemmingsplan:
‘Kernen gemeente Dalfsen 2022’

3.2 Omgevingswet per 1 januari 2024

Ruimtelijke vergunning en technische vergunning

Vanaf 1 januari 2024 is de omgevingsvergunning (onderdeel: bouwen) in tweeén geknipt: een
ruimtelijke vergunning en een technische vergunning. Beide vergunningen mogen tegelijk worden
aangevraagd, maar raadzaam is om in dit geval te beginnen met de ruimtelijke vergunning. De
gemeente beoordeelt of de plannen voldoen aan de ambities en de regels zoals we die in het
Omgevingsplan (het voormalige bestemmingsplan) hebben vastgelegd. Het plan zal ook worden
beoordeeld op ruimtelijke kwaliteit (redelijke eisen van welstand) door onze stadsbouwmeester.
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Technische toetsing door private partij

Wanneer de ruimtelijke vergunning binnen is, dan is het tijd om gedetailleerde tekeningen en
berekeningen te laten maken en de technische vergunning aan te vragen. Omdat het bouwen van een
woning (en mogelijk ook het bedrijfsgebouw?) in een zogenaamde risicoklasse 1 valt, wordt de
technische toets gedaan door een private partij: de kwaliteitsborger. Er hoeft dus geen technische
vergunning aan te worden gevraagd bij de gemeente. Wel moet u bij ons een melding doen 4 weken
voordat u gaat bouwen, en een gereed-melding 10 werkdagen voordat u de woning gaat bewonen.
Het toezicht tijdens de bouw wordt gedaan door de kwaliteitsborger. Dit is een gecertificeerde,
onafhankelijke, private partij, welke is ingeschakeld door de bouwer van uw woning/bedrijfsgebouw.
U zelf bent verantwoordelijk voor de meldingen richting de gemeente en het aandragen van de
benodigde stukken bij die melding. De kwaliteitsborger weet welke stukken dit zijn en zal deze bij u
aanleveren.

Wat bij weigering van de ruimtelijke vergunning?

En wat als de ruimtelijke vergunning wordt geweigerd? Tenzij u uw aanvraag aanpast, blijven wij als
gemeente bij onze weigering. Uiteraard denken we met u mee hoe u uw plannen kunt aanpassen,
zodat deze wel passend en daarmee vergunbaar zijn. Maar dan heeft u in ieder geval geen kosten
gemaakt voor de technische vergunning.

Uiteraard mag u ook eerst met uw architect, aannemer en de kwaliteitsborger aan de slag met de
technische uitwerking. Maar dan loopt u wel het risico dat u kosten maakt voor de technische
uitwerking waarvan later blijkt dat u daarvoor geen ruimtelijke vergunning kan krijgen. Dat zou jammer
zijn van de kosten en de moeite.

Hoe vindt de toetsing plaats?

De bouw van een woning (en mogelijk ook het bedrijfsgebouw) valt in een zogenaamde risicoklasse 1
bouwwerk. De toetsing van de technische aspecten van de bouw liggen daarmee bij de private
kwaliteitsborger. Deze houdt gedurende het gehele proces van het ontwerpen tot de bouw van de
woning toezicht. Hierbij toetst de private kwaliteitsborger aan de landelijke eisen voor de veiligheid,
duurzaamheid, gezondheid en bruikbaarheid van gebouwen.

Uitbouw plaatsen; één vergunning, of geen?

In de toekomst een uitbouw plaatsen? Ook dan is het handig dat de bouwvergunning is opgeknipt in
een technische en een ruimtelijke vergunning. Omdat uw uitbouw technisch vergunningsvrij is, heeft u
hoogstens nog een vergunning nodig voor het ruimtelijke aspect. Dat scheelt u sowieso veel tijd en
kosten voor gedetailleerde bouwtekeningen. Of u een ruimtelijke vergunning nodig heeft, hangt
helemaal af van de plek van de uitbouw. Wat er verder zonder vergunning mogelijk is op uw locatie,
kunt u vinden in het Omgevingsplan (nu nog bestemmingsplan).

Goed om te weten: Vaste aansluiting
Als er een vergunning wordt aangevraagd waar een adres relevant is, wordt deze pas verwerkt in de
basisregistratie persoonsgegevens (BAG) op het moment dat de vergunning is verleend.

Wat wij kunnen bieden is het volgende:
e Een aanvraag bij mijnaansluiting.nl kan ook zonder BAG adres. Adresgegevens:
Mijnaansluiting.nl - Nuts aansluitingen aanvragen.
NB Het kan ook nog wel eens werken om te kiezen voor een tijdelijk bouwstroom aansluiting.
e We kunnen een verklaring uitgeven dat we voornemens zijn om het adres uit te geven. Dan
wordt het adres nog niet geregistreerd in de BAG, maar het zou het proces kunnen helpen.

3.3 Omgevingsvergunning

Als u met alle partijen overeenstemming heeft over de bouw van uw bedrijfspand dan moet u bij de
gemeente een omgevingsvergunning indienen. Hierbij moet u ook uw erfafscheiding, bijgebouwen
en/of parkeergelegenheid mee-ontwerpen.

1 Naast de grondgebonden woningen geldt dit ook voor fabriekspanden of bedrijfshallen die uit maximaal twee
verdiepingen bestaan. Denk aan opslaglocaties, productiehallen, magazijnen of kassen. Kantoren en
winkelpanden horen hier niet bij, een klein kantoortje of een kantine bij de productielocatie wel.
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Uw bedrijf moet met de bedrijfsactiviteiten voldoen aan het planologisch kader.
Eventuele binnenplanse afwijkingsmogelijkheden maken deel uit van het betreffende kader.
Het bedrijf valt met zijn bedrijfsactiviteiten binnen de ter plaatse toegestane milieucategorieén.

Vooroverleg
Wij adviseren u een vooroverleg in te dienen, voordat u een definitieve aanvraag voor een

omgevingsvergunning indient. Uw plan wordt dan getoetst aan het bestemmingsplan en
beeldkwaliteitsplan. Op basis van deze toets ontvangt u een schriftelijk advies. Dit advies kunt u
vervolgens gebruiken om uw plan definitief te maken.

Houd er rekening mee dat voor het behandelen van uw vooroverleg geen termijnen staan.

Aan de behandeling van het vooroverleg zijn kosten (leges) verbonden, maar deze worden verrekend
met de leges van de definitieve aanvraag omgevingsvergunning als binnen 12 maanden na het advies
op het vooroverleg een volledige aanvraag omgevingsvergunning is ingediend.

Aanvraag omgevingsvergunning

Een belangrijke voorwaarde bij het verlenen van de vergunning is dat de aanvraag ontvankelijk
(volledig) wordt ingediend. Dit betekent dat alle gegevens bij een aanvraag zitten die daarvoor
wettelijk zijn bepaald. Wordt een aanvraag voor omgevingsvergunning ontvankelijk ingediend, dan
hebben wij 8 weken de tijd om een vergunning te verlenen. Deze termijn kan verlengd worden.

Na de publicatie van uw omgevingsvergunning wordt deze 6 weken ter inzage gelegd. Wanneer er
geen bezwaar wordt gemaakt tegen uw vergunning is deze onherroepelijk.

Een vergunning aanvragen kunt u doen, voordat u eigenaar bent van de kavel.

Als uw vergunning onherroepelijk is en u de kavel op haam heeft, wordt uw bedrijfshal in het terrein
uitgezet. U kunt nu starten met de bouw!

3.4 Eerst boren dan bouwen

Wanneer u kiest voor aardwarmte om uw pand te verwarmen, dan adviseren wij u met uw aannemer
en installateur afspraken te maken over het moment van boren. Voor de aanleg van een
bodemenergiesysteem is veel werkruimte nodig. Om te voorkomen dat u op een plek moet boren
waar u later in het bouwproces niet of moeilijk bij kunt, kunt u boringen beter voor aanvang van de
bouwwerkzaamheden uitvoeren.

3.5 Schade aan eigendommen

Bij de bouwwerkzaamheden moeten hinder, overlast en schade veroorzaakt aan eigendommen van
omwonenden en van de gemeente zo goed als mogelijk worden voorkomen. De koper is aansprakelijk
voor schade van derden (inclusief nutsbedrijven) als gevolg van activiteiten, die in opdracht van de
koper worden uitgevoerd. De bij de uitvoering van het bouwplan mogelijke ontstane schade als gevolg
van de bouwactiviteiten uitgevoerd in opdracht van de koper aan gemeentelijke eigendommen (onder
andere aan straten, groen, waterlopen, etc.) worden door koper vergoedt en/of hersteld in overleg met
de gemeente. Bij aanspraken van derden en geschillen hierover richten partijen zich tot de rechter.

3.6 Aanleg van een uitweg (inrit)
Een uitweg is een aansluiting vanuit een perceel op de openbare weg. Koper heeft de mogelijkheid
per bouwkavel maximaal twee uitwegen te realiseren. Zie addendum, pagina 15.
Aandachtpunten bij deze uitwegen:
- Maatvoering:

*maximaal 5m bij kavels kleiner of gelijk aan 30m breed.

*maximaal 7m meter breed bij kavels groter dan 30m breed.
- De uitweg wordt door of in opdracht van de gemeente op het gemeentelijk deel tijdens het bouwrijp
maken van het plan uitgevoerd.
- De koper mag in de bouwperiode voor eigen kosten een eventuele noodinrit aanleggen vanaf de
erfgrens tot aan de weg. Dit hoeft niet gemeld te worden.
- Het onderhoud van de uitweg op het gemeentelijk deel wordt door, of in opdracht van, de gemeente
uitgevoerd. Koper is verantwoordelijk voor de uitweg op zijn perceel/kavel.
- Voor een goede aansluiting van de definitieve uitweg op de erfgrens en juiste hoogte van uw uitweg
op de openbare weg kunt u informatie opvragen bij een medewerker openbare ruimte.
Op de tekening bij de aanvraag van de vergunning moet u aangeven waar de uitweg(en) komen.
Houdt hierbij rekening met de lichtmasten.



3.7 Riolering

Bij nieuwe woningen en gebouwen is het hemel- en vuilwater gescheiden. De gebouw- en
buitenriolering realiseert u zelf. Voor het hemelwater moet u een infiltrerende voorziening met
minimaal 20 millimeter per vierkante meter (horizontaal gemeten) dakoppervlak aan ruimte realiseren.
Dit is 2 kuub per 100 vierkante meter. Hiermee moet u bij de bouw van uw panden en inrichting van
het perceel rekening houden.

Voor de vuilwaterbuis kunt u een rioolaansluiting aanvragen via de website van de gemeente
www.dalfsen.nl.

Als u een infiltratievoorziening wilt aanbrengen is het verstandig om dit te doen voor de start van de
bouw in verband met de bereikbaarheid. Net als bij de boringen voor de aardwarmtepomp.

3.8 Woonrijp maken

De nieuwe weg, Transportweg, wordt bij het bouwrijp maken van het gebied definitief aangelegd. Er
komt dus geen bouwweg. Wanneer u de kavel koopt en kunt starten met de bouw kunt u uw
uitweg(en) hierop aansluiten.

De bouwwerkzaamheden moet vanaf uw eigen kavel plaatsvinden. Het is niet toegestaan kranen
en/of materialen op de openbare weg te plaatsen. Hiermee voorkomen we schade aan de nieuwe
weg.
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