o
4 p "\"'\', . ‘o .
s N Ve Co” S
-~ ‘e P & e 4
b 3 %
GebledSV|5|e Kloosteromgevmg Dongen.

C(z}JCEB“F ?BRUA‘RI 2022 ‘

WELMERS BURGSTEDENBOUW|

Gemeente Dongen %




2 CONCEPT Omgevingsvisie kloosteromgeving Dongen - februari 2022



INHOUD

INLEIDING

1

BESTAANDE SITUATIE

Historische ontwikkeling
Beschrijving plangebied
Plangebied in onderdelen

KWALITEITEN, KNELPUNTEN EN KANSEN

SCENARIO’S

A. Gesloten kloosterterrein
B. Open landgoed
C. Kloosterpark

Brainstorm en eerste conclusies

VISIE KLOOSTEROMGEVING

Landschap

Bebouwing
Herbestemming Klooster
Verkeer

DUURZAAMHEID

VERVOLG

20

22

26

42

43

CONCEPT Gebiedsvisie kloosteromgeving Dongen - februari 2022







INLEIDING

In Dongen ligt aan de Hoge Ham een bijzonder gebied met een historisch en groen
karakter. Niet alleen het markante kloostercomplex met kapel maar ook andere
onderdelen geven het gebied een bijzondere sfeer. Denk daarbij onder andere aan
klooster de Terebint (nu Villa Gardiaan), de begraafplaatsen, de schoolgebouwen
en het ruime groen.

Het gebied kent vele mooie plekken, sferen en gebouwen. Tegelijkertijd is de
beleving en inrichting van het gebied niet samenhangend en zijn er ook onderdelen
van mindere kwaliteit aan te wijzen.

Deze gebiedsvisie geeft richting aan de ontwikkeling van een nieuw,
onderscheidend woonmilieu waarin groen, historie, zorg en gemeenschapszin een
plek zullen krijgen.

Om te komen tot deze visie zijn gesprekken gevoerd met stakeholders in

het gebied. Met onder andere de wijkraad Beljaart, stichting Maria-oord, het
schoolbestuur van de heilig Hart school, Casade, Villa Gardiaan en de provincie
Noord-Brabant.

In een gezamenlijke workshop is richting gegeven aan het toekomstbeeld. Op basis
van ideeén die daar zijn ontwikkeld is de visie verder uitgewerkt.

De gebiedsvisie is geen plan maar geeft duidelijk richting aan de ontwikkeling van
het gebied. Deze ontwikkeling zal stapsgewijs plaatsvinden. Bij de uitwerking van
deellocaties binnen het gebied is dit document het kader.

Naast kaderstellend is de gebiedsvisie ook inspiratiebron: het geeft de ambities
weer voor een wervend en specifiek woon-zorgmilieu waarin groene ruimtes,
historische gebouwen en nieuwe ontwikkelingen in rust en harmonie samenkomen.
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Franciscanessenklooster + kapel
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1 BESTAANDE SITUATIE

HISTORISCHE ONTWIKKELING

Landschapsstructuur

Dongen is ontstaan langs de route tussen ‘s-Hertogenbosch en Breda op een
hoger gelegen dekzandrug tussen laaggelegen veengebieden. Vanaf de hoger
gelegen route (Lage en Hoge Ham) is het veengebied ontgonnen.

De stichten waren de routes het ontginningslandschap in. De verkavelingsstructuur
en verkavelingsrichting van de stichten is nu nog goed herkenbaar.

De bebouwing langs de Hoge en Lage Ham verdichtte zich geleidelijk met
boerderijen en ook met leerlooierijen.

Het klooster

Het klooster is aan het begin van de 19e eeuw gesticht door de zusters
Franciscanessen, die ten tijde van de Franse revolutie uit Leuven verdreven
waren. Ze woonden eerst in het herenhuis, dat later plaats maakte voor

een kloostergebouw met kapel. Het complex werd later uitgebreid met
onderwijsgebouwen.

Het gebied werd behoorlijk intensief bebouwd. Later werden delen van het terrein
door de zusters verkocht voor onder andere de realisatie van twee scholen en de
ontwikkeling van laagbouwwoningen (nu in bezit van woningcorporatie Casade).
Ook zijn delen van het klooster gesloopt. De markante, historische voorbouw aan
de Hoge Ham en de kapel zijn gelukkig bewaard gebleven.



HoogeHam 4 I Aot IS
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Hoge Ham

Schoolstraat Zicht op Villa Gardiaan/Terebint

Kloosterpad Bolkensteeg
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BESCHRIJVING PLANGEBIED

Het gebied is gelegen aan de Hoge Ham, de historische ontginningsas.

Deze begrenst het gebied aan de zuidzijde. Aan de oostzijde bevindt zich de
Bolkensteeg, een van de voormalige stichten. De Bolkensteeg was lange tijd de
rand van het dorp. Met de realisatie van de nieuwbouwwijk ‘de Beljaart’ is deze
grens naar het noorden verlegd.

Aan de noordzijde bevindt zich de sticht Achter den Ham - Kloosterpad. De
Schoolstraat is de sticht die dwars door het gebied loopt. Deze beide stichten
lopen door de nieuwbouwwijk de Beljaart in.

Het totale plangebied heeft een oppervlakte van ongeveer 6 hectare.



Structuurkaart bestaande situatie
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5. Heilighartschool

6. Cambreurcollege
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PLANGEBIED IN ONDERDELEN

Functies

In het gebied zijn verschillende functies aanwezig, grotendeels geént op

drie pijlers: wonen, zorg en onderwijs. De woonvormen lopen uiteen van
meer zelfstandig wonen in de laagbouw van woningcorporatie Casade en de
nieuwe appartementen langs de Bolkensteeg tot wonen met intensieve zorg
(verpleeghuis).

In het klooster en ook in de nieuwbouw van ‘de Plataan’ wordt verpleeghuiszorg
geboden door stichting Maria-Oord onder het community-care concept.

De Terebint, het voormalig klooster, is nu een woon-zorgcomplex voor
dementerende ouderen met de nieuwe naam Villa Gardiaan. Ten noorden van
Terebint bevindt zich ‘de Schakel, een kleinschalig begeleid-wonen complex.

In het noorden van het gebied bevinden zich 2 begraafplaatsen. Vanaf de
Bolkensteeg is de algemene Laurentiusbegraafplaats te bereiken. Centraal in
het gebied is er de besloten begraafplaats van de zusters met Lourdesgrot
(Identiteitsbepalend object).

In het gebied zijn nu nog twee scholen aanwezig:

+ Het Cambreurcollege aan de Bolkensteeg. Dit was de mavo-afdeling die
inmiddels is samengevoegd met de havo- en vwo-afdelingen in de nieuwbouw

aan de Mgr. Schaepmanlaan. De locatie aan de Bolkensteeg komt daarmee vrij
voor een nieuwe invulling.

+ De basisschool Heilig Hart aan de Schoolstraat. Voor deze school zal
nieuwbouw worden gerealiseerd in De Beljaart, aan de noordrand van het
plangebied. Dus ook deze locatie komt op termijn vrij voor herbestemming of
nieuwe ontwikkelingen.



Functiekaart

Functies binnen het plangebied

. Vioormalige looierij

. Religeuze gebouwen

. Gemeentehuis

Franciscanessenklooster
Kapel
Seniorenwoningen
Medisch Centrum Beljaart
Therebint
Heilighartschool
Cambreurcollege

. Huisartsenpraktijk

. Katholieke begraafplaats

0. Zusterbegraafplaats
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1. Rijksmonument: Franciscanessenklooster 2. Rijksmonument: Kapel

5. Identiteitsbepalend object: Lourdesgrot 6. Gemeentelijk monument: Vila Gardiaan/Terebint

12
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Monumenten en identiteitsbepalende objecten

In het gebied zijn twee rijksmonumenten aangewezen. Het gaat om het klooster
franciscanessen en de kapel. Het vroegere klooster Terebint met bijpehorende
kapel zijn als gemeentelijk monument aangemerkt.

Tenslotte is er door de gemeente Dongen ook nog een aantal identiteitsbepalende
objecten aangewezen: de Heilig Hart school, het schoolgebouw van het
Cambreurcollege, de Lourdesgrot op de begraafplaats van de zusters en de
voormalige boerderij aan het Kloosterpad (nu woonzorgcomplex).

Voor de zogenaamde ib-objecten geldt dat alleen met een hele goede motivatie
en afweging tot sloop kan worden overgegaan. Voor rijks- en gemeentelijke
monumenten geldt vanzelfsprekend dat deze behouden dienen te blijven.



Monumenten en identiteitsbepalende objecten
binnen het plangebied

. Rijksmonument
. Gemeentelijk monument

. Identiteitsbepalend object

Rijksmonument: Franciscanessenklooster
Rijksmonument: Kapel

Identiteitsbepalend object: Cambreurcollege
ldentiteitsbepalend object: Heifighart school
Identiteitshepalend object: [ourdesgrot
Gemeentelijk monument: Vila Gardiaan/
Terebint

Identiteitsbepalend object: Voormalige
boerderij

Nk W=

3

Monumentenkaa
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