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Aanleiding

Het bedrijventerrein ‘t Febriek Zuid II ligt ten zuiden van de kern Lemelerveld, 
aan de N348. ‘t Febriek Zuid II is de meeste recente uitbreiding van het 
bestaand bedrijventerrein ‘t Febriek.  Voor deze uitbreiding is een 
stedenbouwkundig plan opgesteld (zie afbeelding hiernaast).

Probleemstelling

In de huidige welstandsnota van de gemeente Dalfsen (maart 2014, 
aangenomen in de raad op 14-04-2014) staan regels opgenomen voor het 
huidige bedrijventerrein, maar deze gelden niet voor de uitbreiding. De 
uitbreiding ligt officieel in het buitengebied, in het deelgebied Essen- en 
kampenlandschap. 

Doel addendum welstand

Om initiatieven in het plangebied te kunnen toetsen is dit addendum op de 
welstandsnota opgesteld. Dit addendum is van toepassing van ‘t Febriek Zuid 
II en met name de zichtlocaties vanaf de N348 en de Handelsweg.
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Introductie Huidig bedrijventerrein

Uitbreiding

Handelsweg (entree)
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Welstand HUIDIG

Dit addendum is van toepassing van ‘t Febriek Zuid II en met name de zichtlocaties 
vanaf de N348 en de Handelsweg.

Er zijn 2 regimes van welstand te onderscheiden:
1 de randzone, zichtbaar vanaf de N348 en de Handelsweg (zwart omkaderd)
2: de rest van de ontwikkeling

De welstandsregels voor bedrijventerrein zoals opgesteld in de huidige 
welstandsnota gelden voor de gehele ontwikkeling van ‘t Febriek Zuid II.

Deze zijn in de volgende bladzijdes te lezen.
Voor deelgebied 1, de rand, zijn er nadere specifieke regels opgesteld die verder 
ingaan op uitstraling en materiaalgebruik van de bebouwing en erfafscheidingen.
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Welstand HUIDIG
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Ambitie basis HUIDIG
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Welstand HUIDIG
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Welstand HUIDIG
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Extra regels t.b.v. beeldkwaliteit zijn specifiek gericht op het zwart omkaderde
gebied

Streefbeeld

Representatieve voorkant, geen massieve wand (kleine korrel) & groen 
aanzicht

Dit bereiken we door enerzijds regels m.b.t. afstanden en bouwhoogte vast te 
leggen in het bestemmingsplan, en anderzijds extra regels toe te voegen aan 
de welstandscriteria.
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Het plan
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Oriëntatie

Representatieve gevel gericht op de N348 - Handelsweg

Bouwhoogtes i.c.m. bouwvlakken

• Bouwvlak met 8 meter bouwhoogte (vanaf 3 meter van de erfgrens)

• Bouwvlak met 11 meter bouwhoogte 

• 9,5 meter vanaf erfgrens aan de N348

• 5 meter vanaf de erfgrens aan de Handelsweg zijde.

Anders

• Niet parkeren, laden en lossen en opslag in de zone voor de gevellijn van 
de romp (11 meter zone)
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Uitspraken over materiaalgebruik en erfafscheiding representatieve ruimte:

Erfgrens beplanting

• Geen of lage groene erfafscheiding op de perceelsgrens aan de kant van de  N348

• Hoog (2 meter) transparant zwart hekwerk (spijlen) i.c.m. groen (biodivers en groen 
aanzicht) op de overige erfgrenzen en als afscheiding tussen de representatieve en 
functionele zone

Opbouw massa

• Getrapte opbouw kop-romp principe.

• Breedte perceel <70 meter: De kop is minimaal de helft van het bouwvolume tot 
maximaal 25 meter breed en gericht op de weg.

• Breedte perceel >70 meter: de kop is maximaal 0,38 keer de lengte van het 
bouwvolume.

Materiaalgebruik

Kop: duurzame natuurlijke materialen: hout, glas, steen. Geen platen of beton.

Romp: antracietkleurige platen, met trelly of draden t.b.v. beplanting.

Geen schuine daken in de rand, tenzij groen dak bij voorkeur zichtbaar vanaf de buitenzijde.

Bestemmingsplan Addendum welstand
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Bouwhoogtes en
rooilijnafstanden
(onderdeel van het 
bestemmingsplan)

Kop

Romp

Kop

Romp

Romp

Romp

Kop

Kop

Kop-romp principe
vrijstellingsbevoegdheid tot max 14 meter 
vanaf 25 meter vanuit de perceelsgrens
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Functioneel achterterrein

Representatieve zone =  9,5m

Onbebouwde zone minimaal 3m

Wijzigingsbevoegdheid tot max 14 meter. 
25 meter vanuit de perceelsgrens

Perceelsgrens

Kop is minimaal 50% van de romp 
met een maximum van 25 m 

bij kavel <70 meter

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

Entree

Zijdelingse
perceelsgrens

Min. 3m

Schematische weergave regels
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Referentiebeelden: 
Hoogwaardige materialen kop van maximaal 2 lagen (8 meter)
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Referentiebeelden: 
volledige kop is representatief bij smalle percelen
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Referentiebeelden aankleding romp:
Basis is antraciet plaatmateriaal (plankenprofiel), 
aangevuld met raamwerk t.b.v. groene klimplanten
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Inrit van de bouwkavel
In het plangebied wordt er uitgegaan van maximaal twee inritten per bouwkavel. 
Maatvoering van de inritten zijn:
• maximaal 5m bij kavels kleiner of gelijk aan 30m breed. 
• maximaal 7m meter breed bij kavels groter dan 30m breed. 

Referentiebeelden groene erfafscheidingen:
• Erfafscheiding: voorkeur laag en groen aan de N348 (hekwerk i.c.m. haag)
• Evenwijdig aan bouwmassa: hoog zwart hekwerk i.c.m. groen. 
• Geen opslag tussen erfgrens en hoofdbouwmassa zichtbaar van af de N348.
• Inrichting voorerf bij voorkeur groen. 
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