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Tabel A Normatief programma Het Rijtven van Stichting ORO tot 2015 
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Categorie Aantal  aantal m²
aantal 
m² 

aantal 
m² 

aantal 
m² aantal m² 

Normatief BVO   63 15 12 5   
MCG-clienten 84 5292 1260 1008 420 7980 
SGEVG clienten 50 3150 750 600 250 4750 
EVG clienten  24 1512 360 288 120 2280 
Clienten met PG  18 1134 270 216 90 1710 
EVG kinderen 10 630 150 120 50 950 
Logeervoorzieningen 5 315 75 60 25 475 

Subtotaal 191 12033 2865 2292 955 18145 
              

Multifunctioneel centrum             
Wijk - ontmoeting - grandcafe - vergaderruimte       1000   1000 
Sport - recratie - zwembad e.d.       1000   1000 
              

Medische centrum             
Apotheek - huisartsen - paramedische dienst e.d.       750   750 
              

Opleidings en trainingscentrum             
3 leslokalen       360   360 
Trainingsruimte       200   200 
Auditorium       250   250 
              

Eindtotaal BVO 191 12033 2865 5852 955 21705 
       
Huidige capaciteit BVO           16385 
              
Uitbreiding m.b.t. capaciteit 196 plaatsen           5320 
              
Wenselijke uitbreidingsmogelijkheden toekomst 50 3150 750 600 250 4750 
              
Uitbreiding m.b.t. wenselijke capaciteit en groei 241 15183 3615 6452 1205 26455 

 



 
Afbeelding  Te slopen bebouwing 



 
Afbeelding BVO in huidige gebouwen voor en na sloop 
 



Tabel B  Aantal m2 BVO in bestaande bouw en nieuwbouw per functie 
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0	 	 INLEIDING
Stichting ORO, zorgaanbieder voor mensen met een verstandelijke beperking, wil de 
locatie ‘Het Rijtven’ aanpassen aan de huidige zorgvisie en behoeften op het gebied 
van wonen, dagbesteding en behandeling. Naast voorzieningen voor cliënten met een 
gedragshandicap of een ernstige verstandelijke beperking is het ook de bedoeling om 
vormen van geïntegreerd wonen in het plan te voorzien, aansluitend op de nieuwe 
woonwijk die de gemeente Deurne ontwikkeld tussen de Rijtvensedreef en locatie 
Het Rijtven. Het gebied dient het karakter van ‘Zorgpark’ te verkrijgen, waarbij de 
uitgangspunten voor zorgverlening (veilig / beschermd) voorop staan, maar waarnaast 
ook integratie en het fungeren als (semi-)openbaar landschapspark als overgang tussen 
het bosgebied (westelijk) en het stedelijk gebied (oostelijk), mogelijk wordt gemaakt. De 
visie wordt vastgelegd in dit ‘masterplan´, dat als leidend document voor de vervolgfasen 
(architectenkeuze, afstemming gemeente en overige instanties, sloop en nieuwbouw, 
aanleg infrastructuur, aanleg groenstructuur, aanleg waterstructuur, aanleg ondergrondse 
infrastructuur en inrichting ‘openbare’ en ‘privé’ ruimten) moet gaan fungeren.

plangebied bestemmingsplan
de Rijtse Vennen 

plangebied Het Rijtven
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1	 	 SITUATIE
Landschappelijke context
Het plangebied van Het Rijtven is gelegen op de overgang van het uitgestrekte bosgebied 
‘Zandbos’ naar de bebouwde kom van Deurne. 
Op historische kaarten is te zien dat deze overgang ook van landschappelijk/
geomorfologische aard is. Te zien is dat de oude kern van de gemeente Deurne wordt 
omringd door een stelsel hoger gelegen enken. Verder van het dorp gelegen liggen de 
onontgonnen en nattere heide en bosgronden welke voor landbouw minder geschikt 
zijn. Het omliggende landschap wordt ontsloten door een stelsel van radiaal wegen. Van 
oudsher één van de belangrijkste uitvalswegen was de Helmondse weg, de verbinding 
tussen Deurne en Helmond. Aan deze weg is tevens Het Rijtven gelegen. Met de aanleg 
van de N270, meer noordelijk, is de verkeersdruk van de Helmondse weg verdwenen. 
In de huidige/toekomstige situatie is het een belangrijke recreatie verbinding tussen het 
centrum van Deurne en het Zandbos.
De historische kaart laat tevens goed zien dat de hoger gelegen gronden afwaterden naar 
het westen middels een aantal beken. De Bakelsche Aa, de Vlier en de Rijtvense loop. 
Deze laatste loopt over het terrein van het Rijtven. Qua verschijningsvorm heeft deze 
historische watergang momenteel weinig betekenis.

plangebied bestemmingsplan
de Rijtse Vennen 

plangebied Het Rijtven
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Bestemmingsplan de Rijtse Vennen
De ontwikkeling/herstructurering van Het Rijtven maakt onderdeel uit van het 
bestemmingsplan Rijtse vennen. Naast de ontwikkeling van Het Rijtven maken de 
ontwikkeling van het woongebied de Rijtse vennen en een  kleinschalige ‘groene’ 
bedrijventerrein aan de Helmondseweg tezamen deel uit van het bestemmingsplan Rijtse 
Vennen.
Een belangrijk uitgangspunt van het bestemmingsplan is het creeëren van een ruimteljke 
samenhang tussen het stedelijk en landelijk gebied en tussen de twee deelgebieden, Het 
Rijtven en Rijtse Vennen, onderling.
Om deze samenhang te garanderen wordt wordt er een hoofdstructuur geschetst van 
landschappelijke drager, te weten; de Helmondse weg, de Binderdreef, de Rijtvense loop 
en de Rijtvense weg. Samen met het Zandbos vormen deze dragers het ruimtelijk casco 
van de Rijtse Vennen. 

In het bestemmingsplan zijn de mogelijkheden en randvoorwaarden voor de ontwikkeling 
van het Rijtven vastgelegd. De bestemmingsplankaart laat zien dat delen van het terrein 
van het Rijtven bestemd worden als ‘maatschappelijke doeleinden’. Binnen de kaders van 
deze legenda-eenheid is een maximaal bebouwingspercentage van 25% toegestaan.  

 

samenhang plandelen
bestemmingsplan de Rijtse Vennen

ruimtelijk casco
bestemmingsplan de Rijtse Vennen

bestemmingsplankaart de Rijtse Vennen

stedebouwkundig plan de Rijtse Vennen
(Wissing)
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2	 	 LOCATIE
bebouwing
De huidige stedebouwkundige opzet van Het Rijtven dateert van eind jaren ’60. De 
opzet wordt gekenmerkt door een  vrij ontspannen setting van gebouwen rond een serie 
‘brinken’, gazons met vrijstaande bomen en boomgroepen. Hoewel het gebied openbaar 
toegankelijk is heeft het terrein door deze stedebouwkundige opzet een vrij introvert 
karakter.
Ten behoeve van de herontwikkeling van Het Rijtven zal een aantal gebouwen op het 
terrein gesloopt of grondig gerenoveerd worden. 

Infrastructuur
Het Rijtven heeft momenteel een vrij formele en enigszins overgedimensioneerde 
hoofdentree aan de Helmondse weg. De hoofdentree leidt de bezoeker echter niet 
direct het terrein op. Via een smalle weg buiten het terrein om wordt de bezoeker naar 
een gemeenschappelijk parkeerterrein geleid, gelegen aan de rand van het terrein. Via 
deze parkeerplaats wordt, via het ‘zijdeurtje, het terrein bereikt. 
Op het terrein zelf is er binnen het wegenpatroon nauwelijks een hiërarchische ordening, 
dit heeft te maken met de uniforme dimensionering en materialisering van de wegen.  

landschappelijke dragers stedebouwkundige opzet knelpunten, entrees en randen

plantekening rond de Biekorf 1969



huidige situatie Rijtven huidige infrastructuur
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PvE kwantitatief, bouwprogramma tot 2015

Om te kunnen voldoen aan de toekomstige vraag naar zorg streeft ORO naar een 
duurzame, op de toekomst gerichte ontwikkeling. Dit betekent o.a. het verkleinen van 
de groepsgrootte binnen de woningen naar ciraca 6 tot 8 bewoners per groep, het 
uitbreiden van het aantal wooneenheden en dagbestedingsplaatsen en het aanbieden van 
centrumfuncties voor zowel bewoners van Het Rijtven als van het woongebied de Rijtse 
Vennen.
Teneinde goede zorg aan te kunnen bieden is er een normatief programma opgesteld, 
hierin is het aantal plaatsen en de normatieve vierkante meters bvo aangegeven, alsmede 
voorzieningen zoals een multifunctioneel centrum, een medisch centrum en een 
opleidings- en trainingscentrum. In totaal is er een ruimtebehoefte van 26.455m2 (zie 
tabel).

normatied programma
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De ruimtelijke component van het masterplan kent twee schaalniveaus. 
1.Het Rijtven in z’n omgeving, hierbij is met name de inpassing van het Rijtven in relatie 
tot de overige ontwikkelingen binnen het kader van het bestemmingsplan de Rijtse 
Vennen van belang. 
2. De stedebouwkundige en landschappelijke opzet van Het Rijtven zelf.
Het landschap en de (potentiële) kwaliteiten hiervan vormen de dragers van het concept 
voor de herontwikkeling van Het Rijtven. 
Met de herontwikkeling van Het Rijtven zijn nadrukkelijk de relaties met de omgeving 
gezocht. Het Rijtven dient zich op vanzelfsprekende wijze te voegen naar het landschap 
en de omgeving. Met name de relatie met het toekomstige woongebied de Rijtse Vennen 
vraagt om een integrale landschappelijke benadering.
Binnen Het Rijtven worden een drietal deelgebied onderscheiden geënt op de aanwezige  
en potentiële landschappelijke kwaliteiten. 

Deelgebieden
De volgende deelgebieden worden onderscheiden; deelgebied bos, deelgebied beek en 
deelgebied boomweide.
De deelgebieden hebben elk een eigen identiteit welke voortkomt uit de landschappelijke 
gegevenheden. Deze benadering biedt niet alleen mogelijkheden voor een 
gedifferentieerde openbare ruimte maar biedt ook kansen om in de stedebouwkundige 
en architectonische uitwerkingen te reageren op het landschap.
Boomweide; 
Het hart van het huidige terrein van Het Rijtven vormt de basis van deelgebied 
boomweide. De Biekorf krijgt hierin een prominente rol. Het huidige gebouw zal worden 
gerenoveerd en aan de zuid- en/of westzijde kan een nieuwbouwvleugel gebouwd 
worden. De Biekorf komt in de nieuwe situatie op een prominente centrale plek in het 
plangebied Rijtse Vennen te liggen. Het gebouw krijgt een centrumfunctie voor zowel het 
Rijtven als het woongebied de Rijtse Vennen. Aan de zuidzijde van de Biekorf komt een 
centraal ontvangstplein te liggen.
Het beeld van de boomweide sluit aan bij de huidige verschijningsvorm van het terrein. 
Fraaie volgroeide solitairen en boomgroepen in het gras. Voorgesteld wordt om een 
aantal bestaande wegen af te waarderen naar parkpaden om zodoende de doorsnijdingen 
te minimaliseren. 
De boomweide kan doorgetrokken worden tot zuidelijk van het laantje van de Rijtvense 
weg. Hiermee ontstaat er een feitelijk een parkstrook tussen de het woongebied de 
Rijtse vennen en het terrein van Het Rijtven. Deze parkstrook kan evenals de Biekorf een 
gemeenschappelijke functie vervullen. De parkstrook geeft tevens een instrument om 
het nieuwe woongebied en Het Rijtven, twee gebieden met uiteenlopende functies en 
verschijningsvormen, op een vanzelfsprekende manier naast elkaar te leggen.

3	 	 MASTERPLAN

wensbeeld masterplan 2020
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Bos;
Het deelgebied bos beslaat het noordelijke en westelijk deel van het terrein. 
In de noordoosthoek ligt de Bussel, De situatie rond de Bussel zal niet wezenlijk 
veranderen. Cliënten die hier gehuisvest zijn verdragen weinig prikkels, voldoende 
afstand tot overige bebouwing en activiteiten op het terrein is daarom wenselijk. Aan de 
westzijde van de Bussel is ruimte voor een nieuw gebouw, qua functie gerelateerd aan de 
Bussel. 
Aan de westzijde van het deelgebied bos zijn een vijftal nieuwe bouwkavels voorzien. 
Hier kunnen clustertjes met boswoningen gebouwd worden. De woningen krijgen hun 
adres aan de westelijk gelegen weg.  Aan de oostzijde wordt ruimte in het bos gemaakt 
voor terrassen, tuinen en licht.
De huidige kinderboerderij en moestuin blijft gehandhaafd op de locatie. Tevens wordt 
voorgesteld de speeltuin, welke nu wat afzijdig in het bos ligt, de verplaatsen richting de 
moestuin en kinderboerderij. Hiermee ontstaat een aaneengesloten strook met functies 
in de bosschil. Ook worden er paden aangelegd tussen de woningen in oost-west richting 
om de toegankelijkheid en de levendigheid van het gebied te vergroten.
Beek;
Het deelgebied beek omvat een brede zone aan weerszijde van de Rijtvense loop. 
De Rijtvense loop krijgt brede flauwe oevers welke worden ingericht als bloemrijke 
hooilanden met verspreid staande bomen. Hiermee ontstaat een op en parkachtig 
landschap dat aansluit bij de inrichting van de beekzone in het woongebied de Rijtse 
Vennen. Om het continue karakter te versterken wordt voorgesteld om ook de 
beekloop in het Zandbos mee te nemen in de herinrichting. 
Langs de beek kan een recreatieve route aangelegd worden welke aansluit op de routing 
van het beekpark in het woongebied. 
Aan de zuidzijde van de beek word vijf wooneenheden voorgesteld, deze beekwoningen 
staan vrij autonoom in de beekzone. De beek zelf vormt een mooie natuurlijke barrière 
naar het meer centrale deel van het terrein, waarmee beschermd wonen hier goed 
mogelijk is.

Naast de ruimtelijke zonering in drie deelgebieden, waarbij de bebouwingstypologie 
een nauwe relatie heeft met het landschap, bevindt zich centraal op het terrein een 
cluster van bebouwing. De bouwblokken hebben allemaal een gemeenschappelijke 
functies zoals dagbesteding, dagbehandeling, facilitaire diensten en staf. Een deel van de 
gebouwen is bestaand en een deel is nieuw. Met name op de kop van het cluster, richting 
de Rijtvense loop liggen kansen. Momenteel staat hier het zwembad, dat in de huidige 
situatie nauwelijks een relatie aangaat met de omgeving. Op termijn zou dit gebouw 
gerenoveerd of gesloopt kunnen worden waarmee een meer representatief gebouw op 
deze strategische plek in het plan kan komen.

deelgebieden
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zonering zorg
Om tegemoet te komen aan de specifieke eisen welke gesteld worden aan de diverse 
vormen van zorg wil de stichting ORO binnen Het Rijtven een zonering tot stand brengen 
voor de verschillende doelgroepen. 
- Veilig wonen aan de rustige noordkant voor verstandelijk gehandicapte cliënten die 
extra aandacht behoeven vanwege hun gedrag;
- Begeleid wonen in het middengebied voor verstandelijk gehandicapte cliënten of zeer 
ernstig verstandelijk gehandicapte cliënten;
- Beschermd wonen in het zuidelijk deel voor oudere cliënten met een functiebeperking.
Het masterplan biedt mogelijkheden deze zonering te realiseren. Door het zwaartepunt 
van activiteit op het terrein te verplaatsen naar het zuiden (Westelijk en Zuidelijk van de 
Biekorf) kan de noordzijde van het terrein, rond de Bussel, worden ontzien. Daarnaast 
bieden zowel de boswoningen als de beekwoningen mogelijkheden tot beschermd 
wonen.

zonering vanuit zorg



25MTD Landschapsarchitecten

ontsluiting

Het Rijtven maakt als zorgpark integraal deel uit van de ontwikkeling Rijtse Vennen, 
dit wordt weerspiegeld in het ontsluitingsprincipe. Vanaf de Helmondseweg zijn 
er twee entrees naar het terrein. De meest oostelijke toegangsweg is tevens de 
wijkontsluitingsweg van het woongebied de Rijtse Vennen. Deze weg leidt naar een 
centraal voorplein bij de Biekorf.
Als hoofdrouten wordt een ‘lus’ aan de buitenzijde van het terrein voorgesteld. Langs 
deze route bevinden zich de functionele/facilitaire entrees tot de gebouwen. Tevens 
wordt voorgesteld het parkeren decentraal langs deze hoofdroute te situeren middels 
parkeerkoffers aan de buitenzijde van de weg. Het benodigd aantal parkeerplaatsen zal 
in een later stadium, gerelateerd aan het nieuwbouwprogramma, genormeerd worden.
Naast de hoofdroute zijn er nog twee routes voor interne ontsluiting. Één voor het 
centrale cluster dat ontsloten wordt vanuit de westelijke entree en de Rijtvense weg. En 
één ontsluitingsweg tbv de beekwoningen.
Overige wegen op het terrein zijn primair bestemd voor langzaam verkeer en incidenteel 
gebruik voor intern transport en ontheffingsverkeer.
Dit betekent dat een deel van de aanwezige wegen versmald kan worden, om zodoende 
een meer parkachtige sfeer op het terrein te creëren. 
Een bijzonder element in het wegen en padennetwerk wordt gevormd door het  
laantje van de Rijtvense weg. Momenteel is het laantje niet als continue lijn aanwezig. 
Voorgesteld wordt het laantje als een groene verbinding door te trekken over het terrein 
van het Rijtven. Hiermee ontstaan kansen voor een fraaie recreatieve verbinding tussen 
Deurne en het Zandbos.

Op korte termijn, voorjaar 2009, wordt een start gemaakt met de aanleg van de 
infrastructuur op Het Rijtven.
Ten behoeve van een fasering in de uitvoering worden de volgende zes fasen 
onderscheiden;
1. Tijdelijk parkeren bij de huidige entree
2. Ontsluitingslus vanaf achterzijde van De Biekorf tot nieuw te maken entree
3. Ontsluitingsweg voor beekdalwoningen
4. Plein voor De Biekorf en aanhakken onsluitingsweg gemeente en ontsluitingslus op     
het terrein
5. Door trekken van De Loop of Het Laantje
6. Secundaire routing en bospaden middengebied

ontsluitingsstructuur



verkeerscirculatieplan

fasering infrastructuur
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water

De Rijtvense loop speelt een belangrijke rol in de herontwikkeling van Het Rijtven. 
Hoewel deze waterloop in de huidige situatie nauwelijks betekenis heeft voor het 
Rijtven biedt de watergang een aantal interessante mogelijkheden. In het aangrenzende  
woongebied de Rijtse Vennen heeft de beekloop een prominente plaats gekregen. 
Zowel functioneel als visueel, ten behoeve van waterberging en vanuit ecologisch 
opzicht en als parkzone. De beek heeft binnen het woongebied een aantal ‘gezichten’. 
Het bovenstroomse deel krijgt een brede loop en permanent natte oevers. Voor het 
benedenstroomse deel (richting Het Rijtven) is gekozen voor een droogvallende beek. 
Dit betekent dat de feitelijke watergang smal is, de  brede oevers zijn lager gelegen en 
zijn ’s winters bijna nat en in de zomer droog. 
Het profiel van deze ‘droge’ beek kan op het terrein van Het Rijtven doorgezet worden 
waarmee de continuïteit van de watergang gewaarborgd is. 
Met de ‘droge’ beek wordt een brede zone gecreëerd van hooioeverlanden, rijk aan 
ecologisch interessante flora en fauna. Langs de beek kan een smal paadje aangelegd 
worden waarmee er een logische recreatieve route ontstaat tussen Deurne/Rijtse 
Vennen en het Zandbos. 
Het profiel van de ‘droge’ beek heeft tevens de voorkeur om de veiligheid te 
waarborgen. De feitelijke watergang is smal, vrij ondiep en heeft flauwe en lage taluds. In 
de uitwerking dient dit aspect blijvend aandacht te  hebben.

ontwikkeling Rijtse Loop
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faseringsmogelijkheden
Het landschappelijk/stedebouwkundig masterplan schetst een wensbeeld voor de 
ontwikkeling van Het Rijtven op de langere termijn. Om tot een dergelijk eindbeeld 
te komen zal het terrein gefaseerd ontwikkeld moeten kunnen worden. Deze 
faseringsmogelijkheden zijn binnen het masterplan aanwezig. 
In een uitwerking zal meer gedetailleerd gekeken moeten worden wat de mogelijkheden 
en consequenties voor verschillende faseringsmodellen bieden.
Bijgevoegde kaart laat zien dat ook een ontwikkeling op de korte termijn, waarbij de 
woningen van Heideveld en de Boogaard geïncorpereerd zijn in het masterplan, een 
ontwikkeling richting het wensbeeld masterplan op lange termijn mogelijk is.

toets bestemmingsplan
Het bestemmingsplan stelt een maximaal bebouwd oppervlak (footprints) van 25% 
binnen de contouren met maatschappelijke bestemming. 
Het totaal oppervlak van het gebied binnen deze contouren bedraagt zo’n 110.000 m2. 
(11 hectare).
Dit betekent dat er een maximaal totaal oppervlak van 27.500m2 bebouwd mag worden.
De wenselijke capaciteit inclusief groeimogelijkheden voor de langere termijn voor het 
Rijtven is 26.455m2 bvo.
Concluderend biedt het bestemmingsplan ruimte genoeg om dit programma te 
realiseren.
Om een ruimtelijk beeld op te roepen en om een inschatting te kunnen maken van 
het benodigde programma en het ruimtebeslag hiervan wordt in de masterplankaart 
bebouwing gesuggereerd.  
De gesuggereerde bouwkavels bieden de mogelijkheid om de gewenste capaciteit te 
realiseren. In een uitwerking dient nader bekeken te worden hoe de vierkante meters 
bvo exact verdeeld kunnen worden.

masterplan,mogelijke fasering in tijd
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4	 	 BEELDKWALITEIT
Bebouwingstypologieën

Binnen het beeldkwaliteitsplan de Rijtse Vennen, dat als paragraaf aan het 
bestemmingsplan is toegevoegd, wordt de ambitie voor de bebouwing en openbare 
ruimte van het gebied neergelegd.
Hoofdpunten van het beeldkwaliteitsplan met betrekking tot het Rijtven zijn;
- Een vitaal, veilig en duurzaam functionerend ‘zorgpark’Het Rijtven;
- De vormgeving van een goede overgang tussen de woonbuurt en het zorgpark.
Met betrekking tot de stedebouwkundige opzet en de architectonische uitwerking 
hiervan wordt gestreefd naar een informele opzet waarbij ruimte is voor diversiteit 
in bebouwingstypologie. De bebouwing dient zich alzijdig oriënteren zodat er geen 
onwenselijke achterkantsituaties ontstaan.
De diversiteit aan bebouwing wordt door een eenduidig materiaal- en kleurgebruik op 
elkaar afgestemd. Hiermee wordt toch een zekere eenheid verkregen. Voorgesteld 
wordt gebruik te maken van natuurlijke en duurzame materialen zoals baksteen, hout, 
leien, keramische dakpannen, natuursteen en glas. In kleurgebruik wordt voor de gevels 
slechts gebruikgemaakt van aardetinten van helder rood, roodbruin, bruin tot zwart. Als 
afwisseling op deze basiskleuren wordt incidenteel wit toegepast. 

Met name voor de stedebouwkundige uitwerking van de boswoningen en de 
beekwoningen wordt in dit masterplan, aanvullend op het beeldkwaliteitsplan de Rijtse 
Vennen, een voorstel gedaan voor een bebouwingstypologie geënt op de landschappelijke 
karakteristieken. De voorstellen dienen gezien te worden als aanbeveling en ter inspiratie  
tbv de uitwerking van de stedebouw en architectuur van de desbetrefende bebouwing, 
om zodoende te komen tot integrale ontwerpoplossingen tussen landschap, stedebouw 
en architectuur.

boswoningen
De boswoningen hebben een fijnmazige korrel. Dat wil zeggen dat de individuele 
wooneenheden zich ook als dusdanig onderscheiden. Per cluster kunnen een aantal 
woningen en een gemeenschappelijk deel geschakeld worden. Door de rooilijn te laten 
verspringen ontstaat een informele setting van schijnbaar onafhankelijke huizen. Om 
de indruk van individualiteit te versterken wordt voorgesteld gebruik te maken van 
zadeldaken, tevens een pre in bosachtige omgeving waar vallende bladeren op platte 
daken problemen kunnen geven. De boswoningen hebben individuele terrassen gelegen 
aan een grotere gemeenschappelijke bostuin. Middels kleine hoogteverschillen, greppels 
of hagen worden de kavels gescheiden van het openbaar gebied.

referentiebeelden boswonen
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Beekwoningen
Anders dan de boswoningen wordt bij de beekwoningen juist de architectonische 
eenheid in de bouwvolumes gezocht. De volumes hebben een duidelijke richting en 
uitgeproken koppen. Aan de zuidzijde bevinden zich de entree’s en aan de noordzijde 
gaan de bouwblokken het contrast aan met het glooiende maaiveld van het beekdal. De 
beekwoningen verheffen zich letterlijk boven het landschap en steken als het ware in het 
talud van het beekdal. 
Om de veiligheid voor bewoners te garanderen zullen de buitenruimtes integraal 
onderdeel zijn van de architectuur, het beekdal vormt het panorama zonder dat het 
direct toegankelijk hoeft te zijn.

referentiebeelden beekwonen

schets stedebouwkundig principe boswoningen

schets stedebouwkundig principe beekwoningen
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zone	 omschrijving						      eenheid	 hoeveelheid	 kosten p/e	 totaal (EURO) 
A	ENT REEGEBIED					   
	 totale oppervlakte					     m2		  8.000		  67,50		  540.000,00
							     
B	O MGEVING GEBOUWEN MIDDENGEBIED					   
	 betreft 7 gebouwen					     m		  220.000	 37,50		  750.000,00
	 incl. terassen, beplanting, HWA en hekwerken					   
						    
C	BEEK ZONE					   
	 totale oppervlakte					     m2		  30.000		  12,50		  375.000,00
						    
D	O MGEVING GEBOUWEN BEEKZONE					  
	 betreft 6 gebouwen					   
	 incl. terassen, beplanting, hoogteverschillen		  m2		  7.500		  35,00		  262.500,00
						    
E	SPEEL ZONE / KINDERBOERDERIJ					   
	 incl speeltoestellen, terassen, beplanting			  m2		  8.000		  17,50		  140.000,00
						    
F	IN FRASTRUCTUUR					   
	 verwijderen wegen 1000m1				    m1		  7.250		  55,00		  398.750,00
	 nieuwe rijwegen 850 m1						    
	 nieuwe voetpaden 890 m1					   
	 incl 100 parkeerplaatsen					   
	 incl hemelwaterafvoer					   
						    
	B RUGGEN						      st		  2		  35.000,00	 70.000,00
						    
G	BOSGEBIED  RENOVATIE, AANPLANT					  
	 renovatie bestaand bos, aanplant nieuwe bomen,	 m2		  80.000		  3,00		  240.000,00
	 verwijderen bestaande bomen					   
	 boscompensatie zijde industrieterrein					   
									       
	 SUB-TOTAAL:											           2.776.250,00
						    
	STAA RTPOSTEN					   
	O nvoorzien											           10%	 277.625,00
	E enmalige kosten										          7%	 194.337,50
	U itvoeringskosten										          8%	 222.100,00
	A lgemene kosten, winst en risico								        5%	 138.812,50
	 afronding												            -9.125,00

	 TOTALE UITVOERINGSKOSTEN (ex btw en advies kosten):					     3.600.000,00

5	 	 UITVOERINGSKOSTEN
Ten behoeve van de uitvoeringskosten voor de terreininrichting is een globale raming 
voor het wensbeeld Masterplan opgesteld, deze raming is gebaseerd op vierkante 
meter prijzen welke voor de verschillende terreindelen gespecificeerd zijn. De volgende 
uitgangspunten worden hierbij gehanteerd;			 
- Ondergrondse infrastructuur wordt in deze raming niet meegenomen			 
- Bouwrijp maken wordt geacht te zijn inbegrepen in de bouwkundige opdracht		
- Er wordt uitgegaan van schone grond					   
- Bij de te verwijderen bomen zijn de bomen op nieuwbouwlocaties niet meegenomen.	
- Kunst wordt in deze raming buiten beschouwing gelaten				  
- In dit stadium is geen rekening gehouden met faseringskosten				  
- Er is in geen rekening gehouden met de engineeringskosten	

globale raming uitvoeringskosten op basis 
van wensbeeld masterplan
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Bijlage 3 Overzicht uitgevoerde onderzoeken 



Overzicht uitgevoerde onderzoeken bp De Rijtse Vennen 
 

1. Archeologie 

 Onderzoek is uitgevoerd door bureau Vestigia (BO, IVO + Boringen).  

 Rapportnummer  V493, dd.  4 juni 2008.  

   

2. Bodemonderzoek 

 -  ‘Verkennend bodemonderzoek plangebied Rijtse Vennen te Deurne’, opgesteld door DHV, 

   dossier: A6681-01-001, versie 1, d.d. december 2006; 
-  ‘Milieutechnisch onderzoek Rijtse Vennen te Deurne, opgesteld door DHV,  
     dossier: B9366-01-001, versie 1, d.d. augustus 2008; 
-  ‘Bodemonderzoek locatie aan de Helmondseweg 111, Deurne, opgesteld door Inpijn&Blokpoel,  
 rapportnr. MB-7312, d.d. 14 juli 2008. 
-  ‘Verkennend bodemonderzoek Rijtse Vennen te Deurne, Helmondseweg 136’, opgesteld door 

DHV , dossier: B2915-01-001, versie 1, d.d. september 2007; 

 -  ‘Verkennend bodemonderzoek Helmondseweg 140 Deurne’, opgesteld door Archimil BV, 

   rapportnummer: 0734R053, d.d. 25 september 2006; 

 

3. Flora en fauna 

 -  onderzoek is uitgevoerd door Bureau Waardenburg bv    

  rapportnr. 07-121  dd. 12 juli 2007.  

- aanvullende onderzoek ‘Vleermuizen en vogels in De Rijtse Vennen’ uitgevoerd door  

 Bureau Waardenburg bv 

  rapportnr. 08-116  d.d. 23 juli 2008. 

 

4.  Geurhinder   
 -  Onderzoek is uitgevoerd door PRA Odournet 
   Rapportnr. ARCS07A2 dd. 29 oktober 2007    
 -  Onderzoek is uitgevoerd door Arcadis  
          Memo:  Milieugebruiksruimte van Gog, Rapportnr. 110501.201585 d.d. 10 september 2007. 
 

5. Integrale veiligheid   

 - Rapport Externe Veiligheid nieuwbouw ontw. DRV uitgevoerd door Cauberg-Huygen, 

  rapportnr.  20061404-05b    d.d.  27 mei 2008; 

 -   Notitie Onderzoek externe veiligheid DRV uitgevoerd door Cauberg-Huygen,  

  Berekening met prognosecijfers 2007 

  Notitienr. 20061404-08 d.d.  25 maart 2008  

 

6. Luchtkwaliteit 

 Onderzoek is uitgevoerd door Bureau Wissing. 
 Rapportr. W.789  d.d. juni 2008. 

 

7.  Waterhuishoudplan 

 Rapportage riolering en bouwrijp maken locatie De Rijtse Vennen.  
 Rapportnr. 243848.ehv.219.R001, d.d. 23 januari 2008  

 

8.  Weg- en railverkeerslawaai 
 - Onderzoek t.b.v. bestemmingplan De Rijtse Vennen, uitgevoerd door Bureau Wissing. 
  Rapportr. W.789  d.d. juni 2007. 
 - Onderzoek t.b.v ORO-Terrein, uitgevoerd door Bureau Wissing 
  Rapportr. W.789  d.d. februari 2009. 

  

 

d.d.  7 juli 2009 



Bijlage 4 Reactie waterschap Aa en Maas op 
voorontwerpbestemmingsplan  









Bijlage 5 Reactie directie ROH op 
voorontwerpbestemmingsplan 











Bijlage 6 Reactie Gemeente Deurne op 
reactie directie ROH 



Reactie op zienswijze provincie Noord-Brabant ten aanzien van b.p. De Rijtse Vennen 

 
Compensatie GHS m.b.t. de ontwikkeling van De Rijtse Vennen  
Een deel van het plangebied in de vorm van bossen en groen maakt deel uit van de Groene 

Hoofdstructuur (GHS). Ontwikkelingen in de GHS die ten koste gaan van bestaand groen dienen te 

worden gecompenseerd. 

Het compensatiebeleid is vastgelegd in het Structuurschema Groene Ruimte en richt zich op het 

compenseren van gebieden met de hoofdfunctie natuur en/of bos en/of recreatie. In het Streekplan is 

het plangebied onderdeel van de EHS / GHS waarop het compensatiebeginsel van toepassing is. 
 
Bij het bepalen van de compensatie gaat het niet alleen om oppervlakte en ecologische kwaliteit maar 

tevens om de vraagstelling wat de waarde is van de huidige en nieuwe groenstructuur alsmede de 

vraag wat wordt gehandhaafd, wat en waar wordt gecompenseerd. 

Het is gebruikelijk om als maat voor de ecologische kwaliteit de vervangbaarheid te hanteren. 

Naarmate de ontwikkeling van een bepaald natuurtype langer duurt, des te moeilijker is het te 

vervangen en des te groter is de toeslag op de oppervlaktecompensatie. Voor een natuurtype dat 

gemakkelijk te vervangen is (ontwikkelingstijd korter dan 25 jaar), geldt een toeslag van eenderde van 

de oppervlakte die vernietigd wordt, voor gebieden met een ontwikkelingstijd tussen 25 en 100 jaar 

geldt een toeslag van tweederde maal de oppervlakte die vernietigd wordt.  
 
Is er sprake van een gebied met de hoofdfunctie natuur en/of bos en/of recreatie 

In het Streekplan (2002) is aangegeven dat het plangebied deel uit maakt van de EHS en de GHS als 

respectievelijk zijnde “Bestaand bos- en natuurgebied”en “overig bos- en natuurgebied”.  
 
Het Streekplan en het Uitwerkingsplan zijn de kaders waaraan het bestemmingsplan zal worden 

getoetst. 

 

Waarde van de bestaande en nieuwe groenstructuur  
Compensatiemogelijkheden 

Met de mogelijkheden die het bestemmingsplan biedt en daarmee samenhangend de ontwikkeling van 

De Rijtse Vennen, verdwijnt er ten hoogste 3,75 hectare groen van de EHS/GHS. In totaal moet er in 

dat geval 6,375 hectare groen worden gecompenseerd. Daar zit de volgende (voorlopige) berekening 

achter. 
 
Subtotaal  maximaal te rooien bos  3,75 hectare 
 
Compensatiefactor 1,666667   

Totaal te compenseren    6,375 hectare  
 
De ontwikkelingen die mogelijk van invloed zijn op de EHS zijn te splitsen in ontwikkelingen op het 

ORO terrein en de woningbouw daarbuiten. Binnen het nieuwe woongebied wordt het deel van de 

EHS dat verdwijnt geheel gecompenseerd door de aanleg van het beekdal. 
 
Compensatie van de EHS op het ORO terrein wordt opgelost binnen de bouwvlakken van de 

bestemming Maatschappelijk door het opnemen van een aanlegvergunningsstelsel in de regels waarin 

een compensatieverplichting is opgenomen, zie bijlage 1.  

Het bijbehorende kaartje bijlage 2 verduidelijkt een en ander. 

 

Gebieden met onvoldoende bescherming  
Provincie 

1. delen van de bestemming “Maatschappelijk” (artikel 8 van de bestemmingsplanregels) waarbinnen 

een tweetal bouwvlakken liggen; 
2. de bestemming “Groen – Groen en water” (artikel van de bestemmingsplanregels) ter plaatse van 

het zogenaamde “bosje van Jacobs” waar rechtstreeks onder meer de aanleg van 

parkeervoorzieningen mogelijk is; 
3. de bestemming Groen – Groen en water” (artikel 7 van de bestemmingsplanregels) ten noorden 

van het meest oostelijk gelegen deel van bestemmingsvlak “Maatschappelijk” waar een 

infiltratievoorziening voor wateropvang aan de orde is; 



4. een (driehoekig) deel van de bestemming “Wonen” (artikel 10 van de bestemmingsplanregels) 

direct ten noordoosten van het “bosje van Jacobs”. 
 
De algemene ontheffingsregel (artikel 16.1 onder d.), betreffende onder meer het gebruik van gronden 

voor GSM-installaties en GSM-masten, verdraagt zich niet met onze hierboven genoemde belangen 

voor zover sprake is van EHS/GHS. 
 
Reactie gemeente  

Ten aanzien van de gebieden waarover de provincie oordeelt dat deze onvoldoende bescherming 

genieten in het bestemmingsplan voor De Rijtse Vennen geldt het volgende voor de genoemde vier 

gebieden: 
 
1. De belangen van de EHS worden beschermd in de regels van de bestemming Maatschappelijk door 

middel van een aanlegvergunningsstelsel (bijlage 1). Het aantasten van groen binnen de EHS is 

alleen mogelijk na overleg met de provincie Noord-Brabant en het te rooien groen dient binnen de 

bouwvlakken van de bestemming Maatschappelijk te worden gecompenseerd door het 

aanleggen/aanplanten van nieuw groen. Er is binnen de bouwvlakken genoeg ruimte om te kunnen 

compenseren. Verwezen wordt ook naar de bijgevoegde kaart en berekeningen (bijlage 2). 

2. Het Bosje van Jacobs wordt in het bestemmingsplan De Rijtse Vennen gehandhaafd. De regels 

zullen zodanig worden aangepast dat parkeren ter plaatse van het Bosje niet is toegestaan. 

3. Het gaat hier om een reeds bestaande infiltratievoorziening die in zijn geheel wordt gehandhaafd 

binnen het bestemmingsplan De Rijtse Vennen. 

4. Ter plaatse van deze driehoek is inderdaad woningbouw geprojecteerd. Het verdwijnen van dit deel 

van de EHS wordt ruimschoots gecompenseerd door de aanleg van nieuw groen met ecologische 

waarden in de vorm van het beekdal. Verwezen wordt ook naar de bijgevoegde kaart en 

berekeningen. 
 
De ontheffingsregel met betrekking tot GSM masten en GSM installaties zal zodanig worden 

aangepast dat de belangen van de EHS niet langer kunnen worden aangetast. 

 



Aanlegvergunningsstelsel ten behoeve van de bestemming ‘Maatschappelijk’ 

Aanleg-
vergunning  

8.5. Aanlegvergunning: 

 a. op de tot ‘Maatschappelijk’ bestemde gronden geldt dat het 
verboden is zonder of in afwijking van een schriftelijke 
vergunning van burgemeester en wethouders, de volgende 
werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te 
voeren, te doen of te laten uitvoeren: 
- het aanbrengen van gesloten oppervlakteverhardingen; 
- het uitvoeren van graafwerkzaamheden; 
- het uitvoeren van heiwerken of het anderszins indrijven 

van voorwerpen in de bodem; 
- het vellen of rooien van diepwortelende beplanting en/of 

bomen; 
 b. de werken of werkzaamheden als bedoeld in lid 8.5. onder 

a. zijn slechts toelaatbaar indien het behoud van de 
Ecologische Hoofdstructuur is gewaarborgd door het 
compenseren van te rooien groen binnen de bouwvlakken 
van de bestemming ‘Maatschappelijk’. Hierbij geldt een 
compensatiefactor van 1,7, hetgeen inhoudt dat een m2 
gerooid groen gecompenseerd dient te worden met 1,7 m2 
nieuw aan te leggen groen. 
Alvorens te beslissen omtrent een vergunning als bedoeld 
in lid 8.5. onder a., winnen burgemeester en wethouders 
advies in bij de provincie Noord-Brabant. 



Bijlage 7  Advies PPC 







Bijlage 8 Advies regionale brandweer op 
ontwerpbestemmingsplan 













Bijlage 9 Ontheffingen hogere grenswaarden 















Bijlage 10 Overzicht ingediende zienswijzen 
ontwerpbestemmingsplan 









































Bijlage 11 Raadsvoorstel en –besluit 
bestemmingsplan De Rijtse Vennen 
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