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1. Inleiding
1.1 De ambities voor Chaam

Chaam is een prettig dorp om te wonen en verblijven. 
De rust, ruimte en het groen worden door inwoners 
gewaardeerd. Door het dorp loopt de N639, een 
gebiedsontsluitende weg met een aanzienlijk aantal 
verkeersbewegingen. De N639 vormt een belangrijke 
verbinding in het landelijke gebied en loopt tussen Breda, 
via Chaam naar Baarle-Nassau. Deze weg heeft een 
belangrijk effect op het dorp Chaam.
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Aanleiding
In 2020 hebben de provincie Noord-Brabant en de gemeente 
Alphen-Chaam de handen ineen geslagen en zijn zij een 
gezamenlijk traject gestart om de leefbaarheid in het 
dorp te verbeteren. Daarbij is er voor gekozen om de 
verkeersintensiteit in het lint en het centrum nadrukkelijk te 
positioneren als één van de elementen die van invloed is op 
de leefbaarheid en op deze manier een breder perspectief te 
kiezen.

Als gevolg hiervan is in 2020-2021 als eerste een 
‘Studie leefbaarheid Chaam’ uitgevoerd. Ook is het 
ontwikkelperspectief Chaam 2040 opgesteld. Op basis van 
deze documenten zijn vier samenhangende ambities voor het 
dorp geformuleerd:

(1) Chaam is in 2040 een vitaal lintdorp met een herkenbaar 
en gezellig centrum;

(2) Chaam beschikt in 2040 over voldoende en passende 
ruimte voor wonen en werken;

(3) De Chaamse leefomgeving is in 2040 gezond, 
beweegvriendelijk en klimaatadaptief;

(4) In 2040 wordt het lokaal en doorgaand verkeer in Chaam 
op duurzame en veilige wijze afgewikkeld.

Deze vier ambities zijn vervolgens vertaald in een aantal 
concrete projecten, waarmee de komende jaren doelgericht 
invulling zal worden gegeven aan de gestelde ambities. 
De projecten hangen onderling sterk samen en worden 
gecoördineerd via het ‘Meerjarig Uitvoeringsprogramma 
Chaam 2040’ (MUP 2040). 

De gemeente Alphen-Chaam, de provincie Noord-Brabant 
en het Waterschap Brabantse Delta hebben zich aan dit 
programma gecommitteerd en stemmen hun inspanningen 
onderling af.

Figuur 1. Dorpsingang Chaam vanuit Ulicotenseweg Figuur 2. Rotonde “Middelunt van de Benelux” 

Figuur 3. Knooppunt Gilzeweg met de Dorpsstraat Figuur 4. Txandria complex op de Gilzeweg
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1.2 Ruimtelijke vraagstukken

Een van de onderdelen van het MUP is het opstellen van 
een visie op de ruimtelijke ontwikkelingen binnen Chaam. 
Het doel van de visie is om een samenhangend beeld te 
ontwikkelen van de wijze waarop een aantal ruimtelijke 
vraagstukken die binnen Chaam spelen een plek kunnen 
krijgen in de toekomst. Deze ruimtelijke vraagstukken zijn 
door de gemeente en bewoners vastgesteld als belangrijke 
onderwerpen die vragen om een antwoord.  De ruimtelijke 
vraagstukken zijn als volgt:

• Volkshuisvestelijke opgave;

• Verduurzaming van de energiehuishouding;

• Klimaatadaptief maken van de leefomgeving;

• Groen in de leefomgeving;

• Duurzame en veilige verkeersafwikkeling;

• Bieden van ruimte voor ondernemerschap;

• Het ontwikkelen van een gezellig en herkenbaar 
centrum;

• Hervestiging van twee basisscholen.

De visie op de ruimtelijke ontwikkeling geeft een 
samenhangend beeld van deze vraagstukken en hoe deze  
kunnen worden beantwoord binnen Chaam. Daarnaast 
geeft de visie kaders voor toekomstige projecten en 
ontwikkelingen. De geformuleerde ambities binnen het 
MUP en de daarop gebaseerde projecten, zijn van grote 
invloed op de fysieke leefomgeving en op de wijze waarop 
het dorp zich de komende jaren ruimtelijk zal ontwikkelen. 

De ruimtelijke uitwerking van deze ambities vraagt dan 
ook om een aantal samenhangende principekeuzes. 
Deze keuzes geven houvast bij zowel het aansturen van 
initiatieven die vanuit het MUP 2040 ontstaan als bij 
initiatieven die door derden worden geïnitieerd.

Deze visie op de ruimtelijke ontwikkelingen van Chaam is 
opgesteld om grip te krijgen op de ruimtelijk-functionele 
structuur van het dorp en om voor een aantal potentiële 
ontwikkel- en transitie locaties de uitdagingen, kansen 
en kwaliteiten uiteen te zetten in woord en beeld zodat 
gedegen ruimtelijke- en ambtelijke afwegingen kunnen 
worden gemaakt hoe Chaam zich naar de toekomst 
toe kan ontwikkelen. Hierbij zal ook de kern van Chaam 
integraal worden bekeken om locatie overstijgende 
oplossingsrichtingen te duiden. 

Figuur 5. Bomenrij langs de Basisschool “De Driesprong “ en de Kinderbeemd 

Figuur 6. Overgangspunt van de Ulicotenseweg naar de Wouwerdries Figuur 7. Dorpsingang Chaam vanuit de Gilzeweg
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1.3 Relatie met andere processen

Tegelijk met het vormen van deze ruimtelijke visie voor 
Chaam, lopen een aantal andere processen. Hierbij is 
zoveel mogelijk aansluiting en afstemming gezocht, om 
tegenstrijdigheden te voorkomen en koppelkansen te 
benutten. Het gaat daarbij in ieder geval om:

• De omgevingsvisie van de gemeente Alphen-Chaam

• De bekenvisie die door het waterschap Brabantse Delta 
wordt opgesteld

• Het grote onderhoud van de N639 in Chaam door de 
provincie Noord-Brabant

• Het project ‘Integraal Kindcentrum’ van de gemeente 
Alphen-Chaam

1.4 Opbouw van het document

Deze visie is opgedeeld in drie delen. In het hoofdstuk 2 
zullen alle belangrijke vertrekpunten op een rij worden 
gezet, waarna in hoofdstuk 3 met behulp van een 
diepgaande inventarisatie en analyse de gebiedsopgaven 
kritisch en helder worden geformuleerd. Het opgavenbeeld 
wordt hierdoor in hoofdstuk 4 aangescherpt en biedt 
samen met de potentiële ontwikkel- en transitie locaties 
het fundament om de visie in hoofdstuk 5 ruimtelijk op te 
bouwen.

Het gebiedsbeeld uit de inventarisatie is een 
momentopname van Chaam anno 2022/2023. Het toont 
in hoofdlijnen de wijze waarop het dorp zich in de loop 
der tijd heeft ontwikkeld tot haar huidige omvang en 
beschrijft de belangrijkste ruimtelijk-fysieke en sociaal-

maatschappelijke structuren. Een bodem- en water 
gestuurde benadering spitst de gebiedsanalyse samen 
met een klimaateffectenanalyse toe op de meest cruciale 
punten.

Het aangescherpte opgavenbeeld, resulterend uit de 
gebiedsanalyse, omvat een overzicht van de opgaven 
die nu spelen en de komende jaren op Chaam afkomen. 
Bijvoorbeeld het vinden van geschikte ruimte voor 
wonen en werken, maar ook de overstap op duurzame 
energiebronnen en het sociaal/fysiek verduurzamen van de 
openbare ruimte. Sommige opgaven vertegenwoordigen 
een concrete ruimtevraag die binnen of buiten het dorp 
tot stand zal moeten komen. Andere opgaven zijn meer 
afhankelijk van ontwerpkeuzen voor de openbare ruimte 
of van keuzen die bewoners voor hun eigen woonperceel 
kunnen maken.

Deze visie op de ruimtelijke ontwikkelingen omvat 
principekeuzes en de verantwoording over de belangrijkste 

principekeuzes die voor het dorp en de potentiële 
ontwikkel- en transitie locaties moeten worden gemaakt 
en de wijze waarop deze gebiedsgericht uitgewerkt 
kunnen worden. Deze locaties zullen worden beoordeeld 
op stedenbouwkundige en landschappelijke aspecten en 
kwaliteiten. Vervolgens wordt globaal onderzocht hoe 
met ruimtelijk-landschappelijke ingrepen bijgedragen kan 
worden aan het invullen van de opgaven. De verdieping 
over potentiële ontwikkel- en transitie locaties bestaat uit 
een ruimtelijk-functioneel inpassingskader met een korte 
tekstuele toelichting op relevante onderwerpen. Tot slot 
wordt getoetst welke ambities passen bij locatie specifieke 
kwaliteiten en kansen. 

Het eindproduct is een integrale blik op Chaam, met 
stedenbouwkundige, landschappelijke en klimatologische 
randvoorwaarden waaraan ontwikkelingen op bepaalde 
locaties zouden moeten voldoen. Dit schept kaders en 
biedt handvatten voor de verdere uitwerking van de 
ambities en de ontwikkelperspectieven.

Figuur 8. Diagram opbouw van het visiedocument
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2. Vertrekpunt
2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt het vertrekpunt van de visie 
ruimtelijke ontwikkeling geschetst. Wat is er voorafgaand 
aan deze visie gedaan en wat is de relatie met andere 
ruimtelijke vraagstukken en visies?
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2.2 Studie en ontwikkelperspectief 
Leefbaarheid Chaam

De studie en het ontwikkelperspectief Leefbaarheid Chaam 
(2021) zijn gebaseerd op een ruimtelijk-fysieke invalshoek, 
gefocust op de huidige en gewenste fysieke leefomgeving 
van Chaam, en op een ‘social design’ invalshoek, gefocust 
op het in kaart brengen van de manier waarop inwoners 
van Chaam hun leefomgeving beoordelen en hoe deze 
in hun optiek zou kunnen verbeteren. Het doel van deze 
studie was een passend toekomstscenario te schetsen 
met ruimtelijke-fysieke maatregelen die nodig zijn om 
van Chaam een fijne woon- en werkomgeving te maken. 
Er zijn drie scenario’s geschetst voor de ontwikkeling van 
Chaam en omliggend buitengebied, waarbij de afwikkeling 
van doorgaand (vracht)verkeer een belangrijke variabele 
is. Deze scenario’s bestaan uit elementen die gedeeltelijk 
gemeenschappelijk, uitwisselbaar of combineerbaar 
zijn. Deze studie is uitgevoerd door een projectgroep 
die bestond uit medewerkers van de gemeente Alphen-
Chaam, provincie Noord-Brabant en externe adviseurs.

De projectgroep studie leefbaarheid Chaam heeft in 2021 
aan de gemeenteraad van Alphen-Chaam geadviseerd 
te kiezen voor een voorkeursscenario. Op 27 mei 2021 
stemde de gemeenteraad van Alphen-Chaam in met het 
voorkeursscenario:

Voorkeursscenario
De scenarioschets hiernaast laat een hoofdcluster zien met 
winkelvoorzieningen (w), maatschappelijke voorzieningen 
(m) en ontmoetingsplekken (o). Verder kwam men tot de 
conclusie dat het voor de hand ligt om het sub centrum 
(sc) ten oosten van het centrum te behouden. Noordelijk 
ten westen van de Gilzeweg voorziet het scenario in een 
tweede cluster met maatschappelijke functies. Bij dit 
voorkeursscenario zijn in het ontwikkelperspectief vier 
ambities geconcretiseerd en van onderdelen voorzien:

Figuur 9. Voorkeursscenario
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Vitaal en gezellig lintdorp
• Compact en herkenbaar centrum;

• Centrum strekt zich uit langs het lint, met duidelijke 
concentratiepunten tussen Brouwerijplein, 
Wouwerdries en Raadhuisplein;

• Nadrukkelijke centrumzone door inrichtingsmaatregelen 
binnen wegprofiel en ruimtelijke kwaliteitsimpulsen in 
vastgoed;

• Vergroening en verbetering verkeersafwikkeling 
versterken Brouwerijplein met eventuele gebouwde 
parkeervoorziening die mogelijkheid biedt tot 
verblijfsplein;

• Raadhuisplein als dorpshart met samenhangende en 
herkenbare identiteit tussen Ledevaertkerk, het oude 
Raadhuis en het doorgaand lint.

Ruimte voor wonen en werken
• Woningbouw is gericht op verscheidenheid 

van voorraad, gericht op meebewegen 
huishoudensverkleining en vergroten aanbod betaalbare 
en middeldure huur;

• Inbreidingslocaties binnen de kern worden mogelijk 
benut voor versterking van de woningvoorraad, waarbij 
vergroening niet vergeten mag worden;

• In aanvulling op inbreidingslocaties, wordt ingezet op 
ontwikkeling van uitbreidingslocaties;

• Bedrijfslocaties kunnen worden ontwikkeld aan de 
noordwest- en zuidoostflank van Chaam;

Figuur 10. Luchtfot lintstructuur door het centrumgebied
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Gezonde en toekomstbestendige leefomgeving
• Binnen de kern wordt de openbaar groenstructuur 

versterkt, waarbij de focus ligt op het lint en openbare 
ruimte concentraties;

• In het buitengebied rond Chaam wordt de 
recreatieve infrastructuur versterkt door een 
samenhangend netwerk van wandel- en fietspaden en 
concentratiepunten voor dag- en verblijfsrecreatie;

• De beekdalstructuren worden ecologisch versterkt, 
beter zichtbaar en beleefbaar gemaakt;

• Flankerende beekdalen worden versterkt als 
aantrekkelijke dorpsrandzone, waarin (sportieve) 
ommetjes kunnen worden gemaakt.

Duurzame verkeersafwikkeling
• Chaam blijft een lintdorp waarin verkeer door het dorp 

blijft rijden en niet via een rondweg wordt geleid;

• Er word gestimuleerd een alternatieve route te nemen 
via een regionale mobiliteitsstrategie, o.a. door het 
optimaliseren van openbaar vervoer;

• Doorgaand verkeer wordt zo veel als mogelijk 
ontmoedigd de doorgaande route door Chaam 
te nemen door middel van verkeersremmende 
maatregelen;

• Doorgaand vrachtverkeer wordt verhinderd;

• De transitie naar elektrisch rijden wordt geschikt 
gemaakt door de ontwikkeling van (slimme) 
laadinfrastructuur;

• Fietsen en wandelen voor lokale verplaatsingen wordt 
aantrekkelijker gemaakt door een structuur van veilige 
en comfortabele fiets- en wandelroutes binnen de kern;

• Een slim, logistiek systeem voor distributie van 
pakketjes, post en boodschappen zorgt voor een 
reductie in (auto)bewegingen.

De studie Leefbaarheid Chaam biedt reeds potentiële 
handvatten voor het uitwerken van een visie op de 
ruimtelijke opgave. Door een analyse van de huidige 
situatie worden mogelijke toekomstscenario’s geschetst, 
waarbij rekening wordt gehouden met zowel fysieke als 
sociale aspecten van de leefomgeving. De studie erkent 
de noodzaak van een evenwichtige aanpak, waarbij 
verschillende belangen en ambities worden geïntegreerd. 
Flexibiliteit en aanpasbaarheid is vereist, met name 
in relatie tot de woningbouw. De studie erkent dat de 
behoeften en voorkeuren van de inwoners in de loop van 
de tijd kunnen veranderen en dat de ruimtelijke planning 
daarop moet kunnen inspelen. Het voorgestelde scenario 
biedt een waardevol kader voor het nadenken over de 
toekomstige ontwikkeling van Chaam. Het laat zien dat 
er verschillende manieren zijn om de leefbaarheid te 
verbeteren, en dat de uiteindelijke keuze afhankelijk zal 
zijn van een zorgvuldige afweging van de verschillende 
belangen en waarden.

De studie Leefbaarheid biedt al een solide basis voor het 
formuleren van een visie op de ruimtelijke ontwikkeling 
van Chaam. Het is echter ook van belang om deze visie 
verder te specificeren door de handvatten te spiegelen 
aan een provinciale lagenbenadering (bodem- en 
watergestuurd) en huidige en komende klimaateffecten te 
betrekken.
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De ambitie ‘Vitaal en gezellig lintdorp’ wordt gevat in een 
viertal projecten:

• Vitaal verenigingsleven

• Hart van Chaam

• Het gezicht van Chaam

• Chaam bruist

Chaam is een lintdorp, en dat kenmerk is sterk bepalend 
voor haar identiteit. Dit kenmerk blijft de belangrijkste 
ruimtelijk drager, maar er is vraag naar een herkenbaarder 
en gezelliger dorpshart. Dit kan worden bereikt door enkele 
’concentratiepunten’ langs het lint, met een specifieke 
functie en uitstraling, duidelijker met elkaar te verbinden 
en in gezamenlijke context te plaatsen.

Het verenigingsleven en het aanbod aan terugkerende 
activiteiten en evenementen zijn onderdeel van de 
vitale gemeenschap. Er dient gewerkt te worden aan het 
faciliteren en ondersteunen van de dorpsgemeenschap 
zoals accommodaties, middelen en het opzetten en 
onderhouden van vrijwilligersnetwerken.

De ambitie ‘ruimte voor wonen en werken’ wordt gevat in 
een tweetal projecten:

• Visie op de ruimtelijke ontwikkeling van Chaam

• Voorbereiding locatie- en gebiedsontwikkeling(en) 
(meerdere projecten)

Ook voor Chaam geldt een volkshuisvestelijke opgave, 
het verduurzamen van de energiehuishouding en het 
klimaatadaptief maken van de leefomgeving. Extra 
opgaven voor Chaam zijn een veilige en duurzame 
verkeersafwikkeling, het bieden van ruimte voor 
ondernemerschap en hervestiging van beide basisscholen. 
Om deze opgaven van de leefomgeving in onderlinge 
samenhang aan te kunnen, is het nodig om deze 
in samenhang te beschouwen en om een aantal 
richtinggevende principekeuzen te vinden. 

De ambitie ‘gezonde en toekomstbestendige leefomgeving’ 
wordt gevat in een viertal projecten:

• Chaam in beweging

• Veilige en gezonde leefomgeving in Chaam

• Klimaatadaptieve kern

• Flankerende beekdalen (Uitvoering beekherstelvisie)

Deze ambitie heeft als doel om de leefomgeving van 
Chaam gezond, veilig, beweegvriendelijk en klimaatactief 
te maken. In de dorpskern ligt de focus op de lintstructuur, 
diverse open ruimtes en het versterken van de openbare 
groenstructuur. Door gerichte investeringen op het 
wandel- en fietsnetwerk en concentratiepunten voor dag- 
en verblijfsrecreatie, moet de recreatieve infrastructuur 
in het buitengebied van Chaam versterkt worden. 
Landschappelijke, hydrologische en ecologische dragers 
binnen het landschap zijn te vinden in de beekdalen 
rondom Chaam. Verbetering van kwaliteit en zichtbaarheid 
zullen voor een aantrekkelijke zone zorgen waarin 
(sportieve) ommetjes gemaakt kunnen worden.

2.3 MUP Chaam 2040

Het ontwikkelperspectief (zie paragraaf 2.2) bevatte 
vier ambities, die zijn uitgewerkt in een Meerjarig 
Uitvoeringsprogramma (MUP). Het meerjarig 
uitvoeringsprogramma voor Chaam tot aan 2040 (MUP 
2040) is opgesteld om inzicht te krijgen in mogelijke 
ontwikkelkoersen voor Chaam en omliggend buitengebied. 
Het MUP is gestructureerd aan de hand van de vier 
ambities (gedefinieerd in de Studie Leefbaarheid Chaam). 
Deze ambities voor Chaam zijn vertaald in maatregelen 
en gebundeld in een veertiental centrale projecten, die de 
komende jaren kunnen worden uitgevoerd:
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De ambitie ‘duurzame verkeersafwikkeling’ wordt gevangen in 
vier projecten:

• Studie naar verkeersstromen en maatregelen

• Infrastructurele maatregelen (lokaal en regionaal)

• Slim sturen (lokaal en regionaal)

• Mobiliteitstransitie Chaam (lokaal)

Een veilige en duurzame manier van regelen van het lokale 
en doorgaande verkeer is het doel van deze ambitie. Het 
aantal verkeersbewegingen zal gereduceerd worden door 
verkeersmaatregelen en een gezamenlijke mobiliteitsstrategie. 
Er zal ingezet worden op het stimuleren van een alternatieve 
route en ontmoediging van het volgen van route door Chaam. 
Het weren van doorgaand vrachtverkeer vormt een specifiek 
aandachtspunt, omdat deze verkeersstroom een sterke 
invloed uitoefent op de omgevingskwaliteit van Chaam. Het 
stimuleren van de (elektrische) fiets, het OV, inzetten van 
smart mobility maatregelen, kunnen deel uitmaken van het 
beïnvloeden van lokale verkeers- en pendelstromen.

De visie op ruimtelijke ontwikkelingen moet alle ambities 
relateren aan de ruimtelijke vraagstukken die in een eerder 
traject al zijn geïdentificeerd. De reikwijdte gaat verder dan 
alleen het realiseren van de ambitie ‘ruimte voor wonen en 
werken’, waaruit het projectvoorstel ‘visie op de ruimtelijke 
ontwikkeling van Chaam’ voortvloeit. Het doel van deze 
visie is het vinden van een evenwicht tussen alle ambities. 
Alleen op deze manier kunnen integrale oplossingen 
gevonden worden waarbij ruimtelijke interventies leiden 
tot een brede meerwaarde voor de leefomgeving, en in het 
bijzonder voor het dorpslint. Figuur 11. Diagram met projecten per ambitie uit de MUP Chaam 2040
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2.4 Relatie ambities met ruimtelijke 
vraagstukken

De ambities en de ruimtelijke vraagstukken uit de 
leefbaarheidsstudie en het MUP zijn helder. Het is voor 
de visie ruimtelijke ontwikkeling Chaam goed om aan de 
voorkant te bekijken hoe deze ambities en ruimtelijke 
vraagstukken het beste bij elkaar kunnen worden gebracht. 
Ze vullen elkaar aan en liggen veelal in elkaars verlengde. 
Tegelijk is er ook sprake van concurrerende opgaven en 
ambities. Het is van belang deze concurrerende ambities en 
ruimtelijke opgaven in kaart te brengen zodat afwegingen 
(keuzes) gemaakt kunnen worden; welke ambities en 
opgaven krijgen voorrang?

RELATIE MET RUIMTELIJKE VRAAGSTUKKEN:
Het lint is een belangrijk element in de identiteit van 
Chaam als lintdorp. Echter wordt de identiteit in de huidige 
situatie in grote mate opgeëist door (vracht)verkeer. 
Verkeer en parkeren vertegenwoordigen in de huidige 
situatie de dominante ruimtevragers langs het doorgaand 
lint en ter plaatse van het Brouwerijplein en Wouwerdries. 
Deze ruimtevragers zetten de (be)leefbaarheid, 
verblijfskwaliteit en identiteit van het centrumgebied 
onder druk. 

Het bereiken van meer gezelligheid, herkenbaarheid, 
toegankelijkheid en verblijfskwaliteit zal naar verwachting 
inrichtingsmaatregelen vergen die niet altijd even 
makkelijk met de beperkte ruimte en de verkeerstructuur 
te verenigen zijn. Tegelijkertijd is de provinciale weg tussen 
Breda en Baarle-Nassau een gegeven, die ook door de 
bewoners in de ‘studie leefbaarheid Chaam’ aangeduid is 
als een te behouden structuur. In de visie zullen dan ook 
handvatten worden geboden die kunnen bijdragen aan 
het realiseren van een vitaal lintdorp met een herkenbaar 
en gezellig centrum, waarbij deze functie zelfs ‘los liggend’ 
van het lint kan worden vormgegeven. Hierbij kan de wens 
voor het behoud van de doorgaande structuur in acht 
wordt genomen.

Creatie van een vitaal lintdorp betekent ook dat er 
ingezet zal moeten worden op het toekomstbestendig 
maken van het centrum en het lint op het gebied van 
klimaatadaptatie. Hiervoor zijn diverse maatregelen 
noodzakelijk om de leefbaarheid en daarmee ook de 
vitaliteit van Chaam voor de toekomst te behouden en 
waar mogelijk te versterken. Deze maatregelen zijn ook 
ruimtevragers.

RELATIE MET RUIMTELIJKE VRAAGSTUKKEN:
De visie zal voldoende concreet richting moeten geven 
aan de wijze waarop de Chaamse woningbouwopgave kan 
worden ingevuld en op welke locatie(s). Dat betekent dat 
er strategisch-ruimtelijk gekeken zal moeten worden hoe, 
waar en onder welke randvoorwaarden verstedelijking 
binnen de kern en/of aan de randen van de kern kan 
worden gefaciliteerd. Deze verstedelijkingsopgave zal 
handvatten moeten bieden voor de ruimtelijke opgave 
voor woningen, bedrijven en de herhuisvesting van de 
twee basisscholen. 

Aansluitend zal moeten worden afgewogen waar 
aanvullende verstedelijkingsruimte kan worden gevonden 
(uitbreiding) en welke randvoorwaarden hiervoor gelden. 
Hiervoor kunnen meerdere locaties worden aangewezen. 
Voor werklocaties zal een (her)afweging moeten 
plaatsvinden tussen de wenselijkheid van verschillende 
soorten bedrijvigheid binnen de kern en nieuwvestiging 
geclusterd op het bedrijventerrein aan de rand van de kern 
of elders in de regio.

Het eventueel ontwikkelen van het dorp in de 
lengterichting van het lint verhoogt de druk op bestaande 
ruimte, verkeersveiligheid en woon- en leefklimaat. Dit 
vereist inrichtingsmaatregelen, mobiliteitstransitie en 
ruimtelijke keuzes op het gebied van wonen en werken.

AMBITIE 1:
Chaam is in 2040 een vitaal 
lintdorp met een herkenbaar en 
gezellig centrum

AMBITIE 2:
Chaam beschikt in 2040 over 
voldoende en passende ruimte voor 
wonen en werken
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RELATIE MET RUIMTELIJKE VRAAGSTUKKEN:
Het bereiken van een gezonde omgeving hangt voor de 
Chaamse leefomgeving deels samen met de mate van 
blootstelling aan geluid, roet en fijnstof. Daarmee is er 
een directe koppeling met de ambitie om het lokaal en 
doorgaand verkeer op duurzame en veilige wijze af te 
wikkelen. Het aspect verkeersveiligheid is daar ook nauw 
mee verbonden. 

Het bereiken van een gezonde leefomgeving die 
tegelijkertijd ook beweegvriendelijk is, vraagt om helder 
omschreven ruimtelijk handvatten die duidelijk maken hoe 
hier invulling aan gegeven kan worden. Daarbij kan worden 
gedacht aan diverse voorstellen, variërend van voldoende 
speelmogelijkheden voor (jonge) kinderen, tot een openbare 
ruimte die groen en wandel- en fietsvriendelijk is (ook voor 
dagelijkse boodschappen) of de aanleg van ‘ommetjes’ 
gekoppeld aan het buitengebied. Ook kan een nieuwe 
langzaam verkeersroute voor wandelen en fietsen door 
het dorp los van het lint, een belangrijke bijdrage leveren. 
Enerzijds ten aanzien van de verkeersveiligheid, maar ook 
ten aanzien van de beweegvriendelijke leefomgeving.

De klimaatadaptatie-opgave hangt in belangrijke mate 
samen met het zoveel mogelijk vergroenen en ontstenen 
van openbare ruimten en het stimuleren van inwoners 
om op hun eigen terrein ook een bijdrage te leveren. Op 
die manier wordt de kans op hittestress verkleind en de 
verwerking van hemelwaterpieken vergemakkelijkt, ook al 
is infiltratie vanwege de ondergrond slecht mogelijk. Tevens 
versterkt een groene openbare ruimte de ruimtebeleving 
en verblijfskwaliteit van onder andere het centrum. 
Bij dit alles dient de dorpskern in samenhang met de 

AMBITIE 3:
De Chaamse leefomgeving is in 
2040 gezond, beweegvriendelijk en 
klimaatadaptief

AMBITIE 4:
In 2040 wordt het lokaal en 
doorgaand verkeer in Chaam 
op duurzame en veilige wijze 
afgewikkeld

RELATIE MET RUIMTELIJKE VRAAGSTUKKEN:
Er is voor gekozen om het verkeer te blijven afwikkelen 
via de provinciale weg door Chaam en geen rondweg 
aan te leggen. De keuze om het verkeer door Chaam 
te blijven afwikkelen en niettemin te streven naar een 
sterke reductie van het (doorgaand) (vracht)verkeer, 
vraagt om een breed pakket aan maatregelen die deels 
binnen Chaam genomen kunnen worden maar ook voor 
een deel op een hoger abstractieniveau liggen. Binnen 
Chaam kunnen ruimtelijke inrichtingsmaatregelen in 
ieder geval een bijdrage leveren om bewegingen te voet 
en te fiets te stimuleren. Hierbij zullen de principes van 
Cittaslow meegenomen worden. De auto hoeft echter 
niet uitgebannen te worden uit het lint om het lint en het 
centrum te verbeteren. Wel kan er gekeken worden naar de 
onevenredige toebedeling van de openbare ruimte en het 
hoge snelheidsverschil t.o.v. andere vervoersmodaliteiten, 
waardoor de nadruk op “verplaatsen door”, in plaats van 
“verblijven in” het centrum ligt.

Verder kan de hoeveelheid lokale verkeersbewegingen 
worden beïnvloed door sturing te geven aan de ligging van 
verkeersaantrekkende functies, zowel in onderling verband 
als in relatie tot de ligging van woongebieden en andere 
herkomstlocaties van bezoekers. Ook kan effect worden 
bereikt door deze functies goed bereikbaar te maken voor 
voetgangers en fietsers.

aanpalende beekdalen te worden beschouwd. Deze 
beekdalen beschikken over veel potentie om, meer dan 
nu, van waarde te zijn voor de kwaliteit van de Chaamse 
leefomgeving.

Door de beken weer hun oorspronkelijke functie te 
geven en de inrichting van de beken aan te passen, kan 
bij piekbuien de afvoer van water vanuit de kern naar de 
beekdalen worden verbeterd en de wateroverlast in de 
kern worden verminderd. Het robuust inrichten van de 
beekdalen kan ervoor zorgen dat er voldoende ruimte is om 
bij piekbuien het water in de beekdalen op te vangen en 
vertraagd af te voeren om wateroverlast benedenstrooms 
te voorkomen.
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Concurrerende ambities en ruimtelijke opgaven
• Ruimte voor ondernemerschap en veilige 

verkeersafwikkeling

• Vitaal lintdorp en duurzame/veilige 
verkeersafwikkeling

• Verstedelijking en verduurzaming/energiehuishouding

• Voldoende en passende ruimte voor wonen/werken en 
klimaatadaptief. 

Elkaar aanvullende ambities en ruimtelijke opgaven
• Leefbaar en bruisend herkenbaar dorp, dat uitnodigt 

om te ontmoeten

• Klimaatadaptief, beweegvriendelijk en gezond

• Herhuisvesting van twee basisscholen en veilige 
verkeersafwikkeling

Deze concurrerende ambities vragen om een creatieve 
en afgewogen oplossingen zodat deze beide optimaal 
ingevuld kunnen worden. De aansluitende ambities 
en ruimtelijke opgave kunnen elkaar, met de juiste 
maatregelen, versterken. 

Ik hoofdstuk 4 worden de knelpunten en de kansen 
per ambitie en ruimtelijke opgave nader benoemd 
gebaseerd op de uitkomsten van de een uitgebreide 
gebiedsinventarisatie en -analyse. 
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2.5 Ontwerpprincipes LESA en Visie 
Kaderrichtlijn Water Chaamse Beken

De Chaamse Beken is een bekenstelsel en zijloop van de 
Boven Mark gelegen ten zuidoosten van Breda, tussen 
Ulvenhout en Alphen en rond de dorpskern Chaam. De 
stroming, watervoerendheid en ecologische kwaliteit 
is in grote delen van dit bekenstelsel niet op orde. Het 
doel van de door het waterschap Brabantse Delta 
opgestelde Landschapsecologische Systeem Analyse 
(LESA) en bijbehorende visieschets is het concretiseren 
en uitwerken van de Kaderrichtlijn Water (KRW) en het 
klimaatrobuuster maken van het watersysteem. Op 
basis van het principe ‘water en bodem sturend’, ofwel 
uitgaande van de karakteristieken van het watersysteem, 
worden maatregelen per deelsysteem opgesteld. Een 
studie hoe het watersysteem historisch gezien in elkaar 

stak kan wellicht van pas komen bij de ontwikkeling van 
een aangepast watersysteem. Met de visie op de Chaamse 
Beken en het herstel van het beekdal/-systeem wordt 
ook een bijdrage geleverd aan het herstel van het N2000-
gebied Ulvenhouts Bos.

Hiervoor zijn ontwerpprincipes opgesteld die 
zijn voortgekomen uit het plan van eisen, de 
gebiedskenmerken, systeemstudies en inzichten uit 
recentelijk onderzoek (watersysteemananalyse, KLIMAP 
studie en hydraulische berekeningen). Hieruit is gekozen 
voor het maatregelpakket ‘tandje er bij’ die in de 
visieschets wordt vertaald naar concrete maatregelen en 
(grove) inrichting van het gebied. Voor de Chaamse Beken 
is gekozen voor het ontwerpprincipe water vasthouden in 
de bovenlopen en een stromende beek in de midden- en 
benedenloop. Hiermee wordt het Chaamse Bekenstelsel 

Figuur 12. Water vasthouden - stromende bee

Figuur 14. Bergingsgebieden in het stroomgebiedFiguur 13. Zonerigng beekdal - flank - rug
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slechts deels visoptrekbaar. Een andere opgave is het 
herstellen van kwel in de Natte Natuurparel waar de 
middenlopen stromen. De kwel en jaarrond hoge(re) 
grondwaterstanden kunnen hersteld worden door het 
vasthouden van water bovenstrooms.

Kenmerkend voor beken is dat deze met enige regelmaat 
overstromen, voor beekdalen zijn dan ook geen 
inundatienormen. Vanuit geomorfologische opzicht is 
de beek ruimer dan wat er in de praktijk te zien is. Dat 
brengt problemen met zich mee die door een bredere, 
natuurlijkere beek opgelost kunnen worden.

Bodemverhoging van de beekeerdgronden in de beekdalen 
zorgt voor verhoging van de grondwaterstanden en 
vergroting van de grondwatervoorraad. Dit zorgt ook voor 
kwel in de wortelzone in het beekdal. Bij aanwezigheid van 
(overtollig) water, kan verhoging van organisch stofgehalte 
of subirrigatie van de enkeerdgronden op de ruggen zinvol 
zijn. Veen of kleiige bodem komt voor in de slenk en natte 

laagtes. Passend is om daar oppervlakkig afstromend 
water tijdelijk vast te houden. Ontwateren kan door een 
uitlopende sloot op een beekloop of door te draineren als 
deze een hogere rug doorsnijdt. 

Voor het verhogen van grondwaterstanden en het 
vertragen van de afvoer, is het water vasthouden in 
de haarvaten cruciaal. Dit zorgt ook voor het langer 
watervoerend houden van de beeklopen. Om water in 
de bodem te krijgen, kunnen greppels en kleine slootjes 
worden gedempt of afgedamd, diepere watergangen 
verontdiept en landbouwstuwtjes, schotten voor duikers 
of drempels worden geplaatst.  

Figuur 15. Beschaduwing en kleine inrichtingsmaatregelen

Figuur 16. Water vasthouden in detailontwatering Figuur 17. Beekbodemverhoging in een normvij beekdal

Een effectieve maatregel om grondwaterstanden te 
verhogen en meer stromingsdynamiek te verkrijgen, is 
beekbodemverhoging. Uitsluitend bij neerslagpieken zal 
de beek sneller gevuld zijn en zal het omliggende beekdal 
inunderen. Bij een geulvullende afvoer zal de beek binnen 
het ‘’bakje’’ blijven en kan daarboven vrij inunderen. Een 
verkoeling en habitat voor vis en macrofauna wordt bereikt 
door langs de beek zoveel mogelijk opgaand hout te laten 
ontstaan met kleine inrichtingsmaatregelen zoals het 
inbrengen van dood hout pakketten. 
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2.6 Visieschets Chaamse Beken

Met als vertrekpunt water en bodem als sturend principe, 
zijn deze ontwerpprincipes en ontwerpuitgangspunten 
vertaald in een globale, stroomgebiedsbrede visieschets. 
Voor het stedelijk gebied van Chaam gelden vooral de 
ontwerpprincipes en ontwerpuitgangspunten voor de 
bovenlopen en het stedelijk gebied.

De visieschets kaart visualiseert een duidelijk beeld van 
de huidige situatie en toekomstige ambities voor de 
Chaamse Beken. Chaam is in grijs weergegeven, en het 
met rood gearceerde stedelijk gebied illustreert de locaties 
die wateroverlast ervaren. Langs dit gebied zijn de twee 
bekenlopen in blauw ingetekend, met een blauwe arcering 
die de inundatiezone aangeeft. De kaart bevat ook een 
advies om het water binnen het stedelijk gebied af te 
koppelen en ter hoogte van de bovenlopen het water 
maximaal vast te houden. Verder zijn met groene bolletjes 
beken aangegeven die voorzien zijn van beplanting. Een 
stippellijn tekent een overgangszone in, gericht op water 
vasthouden bij de bovenlopen en beekherstel bij de 
benedenlopen.

Figuur 18. Visieschets Chaamse Beken (Zie bijlage voor een grotere afbeelding)
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Bovenlopen
• Principe water vasthouden in de bovenlopen t.b.v. 

watervoerendheid in de benedenloop is prioritair, dus 
geen vispassages in de bovenlopen gewenst 

• Maximaal vasthouden in natuurgebieden, minimale 
ontwatering landbouw (beekdal-flank-rug)

• Realiseren van ecologische verbindingszone langs de 
Laagheiveltse Beek (opgave natte EVZ)

• Verondiepen hoofdontwatering tot ca. 0,5-0,7 m 
beneden maaiveld

• Geen of beperkt maaionderhoud van de beken

• Beschaduwing beekloop door opgaand hout langs de 
beek aan de zuidoever

Stedelijk gebied
• Afkoppelen stedelijk gebied

• Realiseren stedelijke waterberging en sturing 
afstroming over maaiveld richting beken

• Waterberging voor oppervlaktewater

Implicaties voor de visie
De Landschapsecologische Systeem Analyse (LESA) en de 
Visie Kaderrichtlijn Water (KRW) voor de Chaamse Beken 
hebben verschillende implicaties voor de ontwikkeling van 
een visie op de ruimtelijke ontwikkelingen in de bebouwde 
kom van Chaam. Enkele overwegingen zijn:

• Aanbeveling: Vasthouden van water in de bovenlopen; 
Implicatie: Voldoende ruimte reserveren voor 
waterberging en rekening houden met de 
waterdoorlatendheid van de bodem bij de bouw van 
nieuwe structuren. Ruimte reserveren betekent herstel 
van het beekdal waar water de ruimte kan zoeken om 
wateroverlast te voorkomen. Deze ruimtelijk kan ook 
bestaande knelpunten verminderen;

• Aanbeveling: Behoud en herstel van de ecologische 
kwaliteit van de Chaamse Beken; 
Implicatie: Toekomstige ruimtelijke ontwikkelingen 
in Chaam houden rekening met de impact op de 
lokale ecologie. Dit betekent dat er groene ruimtes 
of ecologische corridors moeten worden opgenomen 
in de stedelijke planning om de biodiversiteit te 
ondersteunen. Dit betreft met name de ontwikkeling 
en versterking van de beekdalen langs de dorpskern 
van Chaam. Ruimte is nodig voor versterking van het 
beekdal en het streven naar een doorgaande verbinding;

• Aanbeveling: Watersysteem klimaatrobuuster maken; 
Implicatie: Toekomstige ruimtelijke ontwikkelingen 
in Chaam houden rekening met de effecten van 
klimaatverandering, zoals verhoogde neerslag of 
droogte. Dit betekent dat er voldoende ruimte 
moet worden gereserveerd voor waterberging om 
overstromingen te voorkomen, of dat er maatregelen 
moeten worden genomen om de watervoorziening 
tijdens droge periodes te waarborgen. Daarnaast geen 
nieuwbouw in overstromingsgevoelige locaties aan de 
beken. Bij herbouw dient nagedacht te worden over 
adaptatiemaatregelen;

• Aanbevelingen: Afkoppelen van het stedelijk gebied, 
het realiseren van stedelijke waterberging en het sturen 
van afstroming over het maaiveld richting de beken 
Implicatie: Regenwater dat op daken en verhardingen 
valt, lokaal opvangen of laten infiltreren. Over het 
algemeen meer infiltratievoorzieningen en minder 
verharding aanleggen. In de openbare ruimte rekening 
houden met tijdelijke inundatie en oppervlakkige 
afstroming naar de beekdalen door straten hierop in te 
richten. Topografie en bodemgesteldheid meenemen in 
de planning zodat het water goed kan afstromen.
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GG

3. Inventarisatie en 
Analyse

Dit hoofdstuk bevat een grondige analyse van het dorp 
Chaam. Onderzochte aspecten zijn hier de historische 
ontwikkeling, ruimtelijk-functionele kenmerken, de staat 
van de huidige omgevingskwaliteit, een bodem- en 
watergestuurde benadering, en het doorgronden van de 
netwerklagen van het dorp. 

Oorspronkelijk ontwikkeld als een lintvormige nederzetting 
langs de route tussen Alphen en Breda, heeft Chaam zich in 
de loop der tijd ontwikkeld met respect voor zijn agrarische 
omgeving en natuurlijk landschap. De bebouwing 
volgt de lintvormige structuur in het landschap, wat 
resulteert in een compact dorp dat wordt gedomineerd 
door vrijstaande, halfvrijstaande of geschakelde 
eengezinswoningen. De bodemdiversiteit van het gebied, 
een combinatie van natuurlijke en menselijke invloeden, 
heeft gevolgen voor planning, landbouw, biodiversiteit en 
waterbeheer. Tenslotte wordt de unieke locatie van Chaam 
in zijn omgeving benadrukt door de verscheidenheid 
aan netwerken die het dorp doorkruisen, waarvan de 
verkeersstromen worden bepaald door het lintvormige 
wegennetwerk. Deze analyse biedt een diepgaand inzicht 
in de complexe interactie tussen mens en natuur in de 
ontwikkeling van Chaam.
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GG

3.1 Gebiedsbeeld – historische ontwikkeling

Chaam heeft zich van oudsher ontwikkeld als lintvormige 
nederzetting, langs de doorgaande route tussen Alphen 
en Breda. Deze weg is gerealiseerd op de gezamenlijke 
oeverwal van de Groote of Roode Beek en de Groot 
Heiveltse Beek en is op het kaartbeeld uit 1850 al duidelijk 
zichtbaar. Dit geldt ook voor de Gilzeweg en de Kerkdreef 
als noordelijke aftakkingen, evenals de Ulicotenseweg 
in zuidelijke richting. Aan het begin van de 20e eeuw is 
ook de Baarleseweg zichtbaar, waarmee de hedendaagse 
hoofdstructuur feitelijk toentertijd al volledig aanwezig 
was.

De ontwikkeling van Chaam als dorp voltrekt zich in 
eerste instantie heel geleidelijk als bewoningsenclave in 
een agrarisch gebied. De bebouwing volgt de lintvormige 
structuur in het landschap en breidt zich in oostelijke 
en westelijke richting uit, tot respectievelijk Dassemus 
in het noordwesten en Meijsberg in het zuidoosten. Een 
belangrijk oriëntatiepunt in deze structuur werd van 
oudsher gevormd door de Ledevaertkerk, nabij de kruising 
tussen de Alphensebaan en de Ulicotenseweg. In de jaren 
20 van de 20e eeuw kwam daar de Antonius Abt kerk als 
tweede landmark bij. Deze bevindt zich nabij de kruising 
met de Gilzeweg.

De lintvormige verkaveling voorzag in diepe, smalle 
percelen, die dorpsbewoners de mogelijkheid bood 
om op eigen grond voedsel te verbouwen. In de jaren 
kort na de tweede wereldoorlog is deze structuur van 
samenhangende linten nog goed zichtbaar. Vanaf de 
jaren ‘60 voltrekt zich een trendbreuk. Gestuwd door 
de noodzaak van planmatige woningbouw, worden 
aan weerszijden van de doorgaande weg nieuwe 
woongebieden gerealiseerd. De beide beken vormen 

Figuur 19. 1850 Figuur 20. 1900

Figuur 21. 1950 Figuur 22. 1980
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daarbij aan zowel noordelijke als zuidelijke zijde een 
natuurlijke verstedelijkingsgrens. Uitzondering is de 
bebouwing aan weerszijden van de Gilzeweg, die zich ook 
ten noorden van de Groot Heiveltse Beek voortzet. De 
sprong over de Beek was ruimtelijk gezien hierdoor al in 
gang gezet.

De verkaveling van de planmatige uitbreidingen is rationeel 
van opzet, voortbouwend op de rechte lijnen waarlangs 
het dorp is ontstaan. Aanvankelijk vond deze groei in 
de breedte plaats in het gebied tussen de beide kerken, 
waarbij ook de economische functies langs dit deel van het 
lint intensiveerden. In latere uitbreidingen, vanaf de jaren 
‘80, is de verbreding ook westelijk en oostelijk van deze 
gebieden doorgezet. Aan de oostelijke zijde is een klein, 
lokaal bedrijventerrein ontstaan.

In de huidige situatie is de identiteit van Chaam als lintdorp 
nog steeds waarneembaar en dat is ook een van de 
kwaliteiten van het dorp. Het is waarneembaar dat de kern 
naast de traditionele oostelijke en westelijke uitbreidingen 
ook is uitgebreid in de noordelijke en zuidelijke richting. 
Hierdoor dijt het dorp uit, waarbij beide beken een 
natuurlijke barrière vormde voor verdere verstedelijking. 
Kenmerkend hierbij zijn de eerste kleine uitbreidingen over 
de Groot Heiveltse Beek, langs de Gilzeweg, waarbij deze 
beek werd overgestoken.

Figuur 23. 2019
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3.2 Gebiedsbeeld – Ruimtelijk-functionele 
kenschets

Naast staand kaartbeeld geeft Chaam weer, op hoofdlijn 
ingedeeld in functionele deelgebieden. De hoofdstructuur 
wordt sterk gedomineerd door de N639, die het dorp 
verdeeld in een noordelijk en een zuidelijk deel. Wanneer 
ook de Gilzeweg in ogenschouw wordt genomen, zijn er 
drie deelgebieden te onderscheiden, die overwegend uit 
woongebied bestaan.

De meeste winkels en andere centrumvoorzieningen 
zijn langs het centrale lint gesitueerd, waarbij het 
middengebied, tussen beide kerken, de grootste 
functiedichtheid kent. Aanvullend vormen het 
bedrijventerrein aan de zuidoostelijke dorpsrand en het 
sportcomplex aan de noordzijde, duidelijke subcentra.

Chaam heeft een compact karakter, waarbij het 
bebouwingspatroon sterk wordt gedomineerd 
door vrijstaande, half-vrijstaande en geschakelde 
eengezinswoningen. Een uitzondering daarop is het 
Brouwerijplein, waar de afgelopen jaren appartementen 
zijn gerealiseerd. Dit gebied kent een afwijkende, sterk 
contrasterende vormentaal binnen het stedelijk weefsel 
van het dorpsbeeld. Het appartementencomplex is, naast 
de twee kerken, ook de enige vorm van hogere bebouwing 
binnen de kern. 

De overgang tussen de dorpskern en het omliggend 
buitengebied is op de meeste plekken consequent 
aangezien uitgesproken ‘rafelranden’ veelal ontbreken. 
De beide beken vormen een duidelijke grens tussen het 
dorp en het buitengebied, dat een hoge landschappelijke 
kwaliteit kent. Een uitzondering hierop is de woningbouw 
en het ontwikkelde sportpark langs de Gilzeweg en de 
Vogelenzang aan de noordzijde van de Groot Heiveltse 
Beek. Bij de Groote of Rode Beek is veel aandacht uitgegaan 
naar natuurontwikkeling bij nieuwe plannen.

De noordelijke grens eindigt vrij abrupt, omdat de tuinen 
tot aan het talud van de beekloop liggen. Bij de zuidelijke 
beekloop is meer ruimte gereserveerd tussen de kern 
en de beekloop. Dit onderscheid tussen de noordelijke 
en zuidelijke grens maakt dat het aan de noordzijde 
makkelijker is om de kern uit te breiden zonder de relatie 
met de kern te verliezen.

Figuur 24. Gebiedsbeeld

De ruimtelijk-functionele kenschets van Chaam kan 
thematisch worden beschreven in de volgende facetten:

• Bevolking en samenleving

• Wonen en woonomgeving

• Natuur en Landschap

• Leefomgeving 

• Economie en werkgelegenheid

• Infrastructuur en mobiliteit

Elk van deze facetten is nader toegelicht in een factsheet. 
Een grotere versie is bijgevoegd als bijlage. 
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Groot Heiveltse Beek

Grote of Roode Beek

Chaamse Beek

Strijbeekse Beek

Groote Heikantsche Beek
Chaamse Bossen

Alphense Bergen

Strijbeekse Heide

Chaamse Beek

Mark

Bos- en natuurgebied

Natuurnetwerk Nederland

Landschaps- en natuurwaarden

Landschapswaarden

Archeologische waarden

GEZOND LEVEN IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

Geomorfologie

De gemeente Alphen-Chaam bestaat grotendeels 

uit dekzandgebied, met in de diepe ondergrond 

oude rivierafzettingen. Het gebied maakt deel uit 

van het Brabants Massief: een zwak hellend dek-

zandgebied. Van oost naar west daalt de bodem 

van 25 meter boven N.A.P. bij de Alphense Ber-

gen, naar + 5 meter bij de Mark. 

Het studiegebied bevindt zich in het overgangs-

gebied tussen hoger gelegen gronden (bij Alp-

hen) en het lager gelegen Markdal, westelijk van 

het studiegebied.

Oostelijk van het studiegebied zijn op de hogere 

droge zandgronden grootschalige eenheden van 

bos en landbouw te vinden. Tot de 19e eeuw wa-

ren deze gronden nog woeste heide gebieden 

met zandverstuivingen, door ontginning zijn de 

kenmerkende grote eenheden ontstaan. De bos-

sen (Chaamse Bossen en Alphense Bergen) fun-

geren als infiltratiegebied.

De beekdalen die het gebied doorsnijden, heb-

ben het landschap hier gevormd, al zijn ze niet 

overal meer even herkenbaar aanwezig in het 

landschap.

De gebieden ‘Strijbeekse Heide’ en ‘Chaamsche 

Beek’ vertegenwoordigen het typische Brabantse 

heide- en beekdallandschap te vinden, met me-

anderende beken, paraboolduinen en vennen.

Het hogere, drogere gebied ‘Alphense Bergen’ 

wordt gekenmerkt door lage landduinen en tus-

senliggende laagtes. In het westen van de ge-

meente stroomt de Mark.

Rond Chaam is een kleinschalig oud landschap 

herkenbaar, met veelal kleinschalige agrarische 

bedrijven. In het gebied zijn sterke kwelstromen 

aanwezig, wat verspreid door het gebied tot gro-

te natuurwaarden leidt. Melkveehouderijen en 

meer intensieve agrarische bedrijvigheid voeren 

hier de boventoon.

Natuur

Het studiegebied herbergt uiteenlopende land-

schappelijke en natuurwaarden. Duidelijke dra-

gers zijn de robuuste natuurgebieden ten oosten 

en westen van het studiegebied. Deze gebieden 

worden verbonden door enkele Ecologische 

verbindingszones (EVZ), waarbij de door het 

gebied stromende beektraces de belangrijkste 

dragers vormen. Ook zijn verspreid door het ge-

bied kleinschalige landschapselementen binnen 

het agrarisch landschap aanwezig (zoals hagen, 

houtwallen en houtopstanden), die eveneens 

natuurwaarden vertegenwoordigen.

Watersysteem

Het watersysteem in de gemeente wordt geken-

merkt door de combinatie van zowel diepe infil-

tratiegebieden in het oosten als diepe kwel rond 

de Mark.

De gemeente kent een groot aantal beken, on-

der andere de Galderse Beek, Broekse Beek, 

Chaamsche Beek, Groote of Roode Beek, 

Chaamsche Beek, Mark, Leij en Poppelsche Leij. 

De Chaamse beken worden voornamelijk gevoed 

door lokale kwel. De Strijbeekse Beek wordt 

daarentegen meer door diepe kwel gevoed.

Groenblauw raamwerk3.1

Natuur en landschap 3

Landschappelijke en archeologische waarden 3.2

SAMEN WONEN IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

Vandalisme-delicten (in %)

Vermogensdelicten (in %)

Geweldsdelicten (in %)

ZW-buitengebied (254 woningen) NO-buitengebied (261 woningen)Kern Chaam (1.305 woningen)Nederland (referentie)

ZW-buitengebied (254 woningen) NO-buitengebied (261 woningen)Kern Chaam (1.305 woningen)Nederland (referentie)

ZW-buitengebied (254 woningen) NO-buitengebied (261 woningen)Kern Chaam (1.305 woningen)Nederland (referentie)
De woningvoorraad in het studiegebied wordt 

gekenmerkt door een sterke vertegenwoordi-

ging van eengezinswoningen in de koopsector. 

Appartementen zijn er vrijwel alleen in het dorp 

Chaam, geconcentreerd in de omgeving van het 

Brouwerijplein.

Het aandeel huurwoningen in het woningbe-

stand is laag, vergeleken met het gemiddelde 

voor Nederland, maar toch iets hoger dan ge-

middeld voor Alphen-Chaam. De meeste huur-

woningen zijn in het dorp Chaam te vinden, waar 

het merendeel van de huurwoningen in bezit is 

van een woningbouwcorporatie.

In het koopsegment is de gemiddelde woning-

prijs hoog. In het dorp Chaam ligt deze licht bo-

ven het Nederlands gemiddelde en in het buiten-

gebied rondom het dorp ligt deze aanmerkelijk 

hoger.

De woonomgeving is over het algemeen veilig te 

noemen. Alleen het aandeel geweldsdelicten is 

opvallend hoger dan gemiddeld.

Woonomgeving2

Huursector 2.3

Woningtypen 2.4

Leegstand 2.5

Veilige woonomgeving2.6

Gemiddelde WOZ-waarde2.2

Koop & huur 2.1Woonbestemmingen 2.7

SAMEN LEVEN IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

ZW-buitengebied (220 huish.) NO-buitengebied (295 huish.)Kern Chaam (1.220 huish.)Alphen-Chaam (4.150 huish.)

gem. 2,5 pphgem. 2,6 pphgem. 2,3 pphgem. 2,5 pph

ZW-buitengebied (600 inw.) NO-buitengebied (730 inw.)Kern Chaam (2.855 inw.)Alphen-Chaam (10.180 inw.)

2020 2040

Eenpersoons Samenwonend
zonder kind(eren)

Samenwonend
met kind(eren)

Eenoudergezinnen

Ontwikkeling eenpersoonshuis-
houdens per leeftijdscategorie

Gemiddelde zorgkosten
(per persoon per maand)

Aandeel personen dat eigen gezond-
heid als goed beoordeeld (in %)

Aandeel personen dat onvoldoende 
beweegt (in %)

Aandeel personen dat 
eenzaam is (in %)

Aandeel personen dat mantelzorg 
verleent (in %)

Aandeel personen met riskant gedrag 
(roken, obesitas, alcohol) (in %)

In het studiegebied wonen een kleine 4.200 

mensen. De meesten in het dorp Chaam. Gemid-

deld genomen is de bevolking relatief oud, met 

een sterke vertegenwoordiging van de leeftijds-

groepen boven de 45 jaar.

De leeftijdsopbouw vertaalt zich ook in de huis-

houdenssamenstelling in het gebied, met (met 

name in het dorp Chaam) een wat kleinere ge-

middelde gezinsgrootte.

De verwachte bevolkingsontwikkeling leidt tot 

een verdere verkleining van de gemiddelde huis-

houdensomvang en groei van het aandeel een-

persoonshuishoudens. Die groei wordt sterk 

veroorzaakt door de groei van het aantal eenper-

soons huishoudens in de leeftijdsgroepen boven 

de 70 jaar. Het aandeel jongeren blijft daarente-

gen redelijk stabiel.

De gezondheid van de bevolking in het studie-

gebied is over het algemeen vergelijkbaar met 

Nederland als geheel, maar blijft wat achter bij 

Alphen-Chaam.

Bevolking & Samenleving1 Huishoudens 1.2

Huishoudensontwikkeling (Alphen-Chaam) 1.4

Gezondheid1.5

Leeftijdsopbouw (2019)1.1

Bevolkingsontwikkeling (Alphen-Chaam) 1.3

Voorzieningen1.6

Bevolking en samenleving

In het visiegebied wonen circa 4.200 mensen. De meesten 
in het dorp Chaam. De gemiddelde leeftijd van de inwoner 
van Chaam is hoger dan het landelijk gemiddelde, met een 
sterke vertegenwoordiging van de leeftijdsgroepen boven 
de 45 jaar. De leeftijdsopbouw vertaalt zich door in de huis-
houdenssamenstelling in het gebied, met (met name in het 
dorp Chaam) een wat kleinere gemiddelde gezinsgrootte. 
De verwachte bevolkingsontwikkeling leidt tot een verdere 
verkleining van de gemiddelde huishoudensomvang en 
groei van het aandeel eenpersoonshuishoudens. Die groei 
wordt sterk veroorzaakt door de groei van het aantal 
eenpersoons huishoudens in de leeftijdsgroepen boven de 
70 jaar. Het aandeel jongeren blijft daarentegen redelijk 
stabiel. De gezondheid van de bevolking in het visiegebied 
is over het algemeen vergelijkbaar met Nederland als 
geheel, maar blijft wat achter bij Alphen-Chaam.

Landschap

De gebieden ‘Strijbeekse Heide’ en ‘Chaamsche Beek’ 
vertegenwoordigen het typische Brabantse heide- en beek-
dallandschap, met meanderende beken, paraboolduinen 
en vennen. Het hogere, drogere gebied ‘Alphense Bergen’ 
wordt gekenmerkt door lage landduinen en tussenliggende 
laagtes. In het westen van de gemeente stroomt de Mark. 
Rond Chaam is een kleinschalig oud landschap herkenbaar, 
met veelal kleinschalige agrarische bedrijven. In het gebied 
zijn sterke kwelstromen aanwezig, wat verspreid door het 
gebied tot grote natuurwaarden leidt. Melkveehouderijen 
en meer intensieve agrarische bedrijvigheid voeren hier de 
boventoon.

Woonomgeving

De woningvoorraad binnen Chaam wordt gekenmerkt door 
een sterke vertegenwoordiging van eengezinswoningen 
in de koopsector. Appartementen zijn er vrijwel alleen 
in het dorp Chaam, geconcentreerd in de omgeving van 
het Brouwerijplein. Het aandeel huurwoningen in het 
woningbestand is laag, vergeleken met het gemiddelde 
voor Nederland, maar toch iets hoger dan gemiddeld voor 
Alphen-Chaam. De meeste huurwoningen zijn in de kern 
Chaam te vinden, waar het merendeel van de huurwo-
ningen in bezit is van een woningbouwcorporatie. In het 
koopsegment is de gemiddelde woningprijs hoog. In het 
dorp Chaam ligt deze licht boven het Nederlands gemid-
delde en in het buitengebied rondom het dorp ligt deze 
aanmerkelijk hoger. 
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MOBILITEIT IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

Chaam maakt deel uit van een regionale verste-

delijkingsstructuur. Op regionaal niveau is dit de 

ruit Chaam - Gilze - Alphen - Baarle-Nassau. Op 

een groter schaalniveau is dit het stedelijk net-

werk van West-Brabant, met Breda en Tilburg 

als belangrijkste agglomeraties. West-Brabant 

ligt op haar beurt tussen de belangrijke econo-

mische concentratiegebieden van Rotterdam en 

Antwerpen.

De provinciale weg N639, die Chaam doorkruist, 

vormt een diagonaal verbinding tussen Baarle-

Nassau (en Turnhout) en Breda. Voor verkeer 

uit Baarle-Nassau / Turnhout in de richting Dor-

drecht-Rotterdam is dit ook een logische route, 

gelet op de aansluiting van de N639 op de A58.

Chaam is bereikbaar per bus (lijn 132) en heeft 

aansluitingen richting Breda, Tilburg en Baarle-

Nassau. Opstapmogelijkheden voor de trein zijn 

vanuit Chaam de stations Gilze-Rijen (17 auto-

minuten, Breda (20 autominuten) en Tilburg (24 

autominuten).

De verkeersbelasting binnen Chaam wordt be-

paald door een combinatie van doorgaand 

(vracht)verkeer (met Breda - Baarle-Nassau als 

dominante route), lokaal verkeer (met name tus-

sen verkeersaantrekkende bestemmingen) en 

verkeer uit herkomstlocaties binnen het verzor-

gingsgebied van de Chaamse voorzieningen.

Dit resulteert in een relatief hoge continue ver-

keersbelasting op de Bredaseweg - Dorpsstraat 

- Baarleseweg, vermengd met lokaal en beperkt 

regionaal verkeer. Met name op piekmomenten 

leidt dit tot congestie en verminderde verkeers-

veiligheid (oversteekbaarheid).

Kijkend naar de ligging van verkeersaantrekkende 

bestemmingen binnen Chaam, valt op dat deze 

een grote spreiding kennen. Dit leidt op piek-

momenten tot een diffuus verkeersbeeld, met 

verplaatsingen over en weer. De afstand tussen 

de bestemmingen en de kwaliteit van de routes 

ertussen als loop- of fietsroute, maken dat het 

aantal autoverplaatsingen tussen deze bestem-

mingen relatief groot is.

LOKAAL
VERKEER

• 900 motorvoertuigen per etmaal

• Verkeersaantrekkende functies: basisscho-

len, supermarkten (Brouwerijplein) en ‘groot-

schalige’ detailhandel (Hubo, Action)

• Inclusief verkeer van / naar omliggend bui-

tengebied?

DOORGAAND
VRACHTVERKEER

• 1.000 - 1.200 motorvoertuigen per etmaal

• Het merendeel (70%) wikkelt zich af over de 

route Breda - Baarle v.v.

• Aanname: stroom doorgaand vrachtverkeer 

wordt sterk gedomineerd door bewegingen 

tussen Breda (en toerit A58) en Belgisch ach-

terland

HERKOMST OF BESTEMMING 
CHAAM

• Inkomend en uitgaand verkeer (3.300 motor-

voertuigen inkomend, 3.300 uitgaand)

• Overwegend dagelijkse pendel?

• Auto is voor forensen dominant, gelet op be-

perkte OV-faciliteiten

VERKEER OP
N639

• 10.000 - 11.000 motorvoertuigen per etmaal

• 1.000 - 1.200 vrachtwagenbewegingen per 

etmaal

Breda

Antwerpen

Rotterdam

Gilze

Alphen

Baarle-Nassau

Totaal	 11.400	mvt	/	etm

10.200	mvt	/	etm

1.200	mvt	/	etm

Totaal	 10.000	mvt	/	etm

8.900	mvt	/	etm

1.100	mvt	/	etm Totaal	 10.100	mvt	/	etm

9.100	mvt	/	etm

1.000	mvt	/	etm

Totaal	 9.200	mvt	/	etm

8.100	mvt	/	etm

1.100	mvt	/	etm

Totaal	 7.900	mvt	/	etm

7.000	mvt	/	etm

900	mvt	/	etm

Totaal	 3.200	mvt	/	etm

2.800	mvt	/	etm

400	mvt	/	etm

Totaal	 1.200	mvt	/	etm

1.000	mvt	/	etm

200	mvt	/	etm

Totaal	 1.000	mvt	/	etm

900	mvt	/	etm

<	100	mvt	/	etm

Verkeersstromen	door	Chaam6.1

Verkeersaantrekkende	bestemmingen	binnen	Chaam 6.3

Daily	urban	system 6.2

Tilburg

Turnhout (B)

A16

A58

N639

N639

N260

N260

Verkeer6

SAMEN WERKEN IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

In zowel Chaam zelf als in het omliggend buiten-

gebied zijn de nodige bedrijven gelegen, in totaal 

zo’n 475 geregistreerde ondernemingen. Dit is 

circa 38% van het totaal aantal bedrijven in de 

gemeente Alphen-Chaam.

In de kern Chaam, waar zo’n 235 bedrijven ge-

vestigd zijn, zijn deze actief in een breed palet 

aan sectoren. Horeca en (detail)handel voeren 

daarbij de boventoon, naast nijverheid en zake-

lijke dienstverlening.

Zwaartepunten in de economische activiteit bin-

nen Chaam zijn de detailhandelsbedrijven op en 

rond het Brouwerijplein, naast het bedrijventer-

rein aan de Florijnstraat, aan de oostflank van 

het dorp. Hier zijn zowel meer grootschalige de-

tailhandelsbedrijven gevestigd (autobedrijven, 

woonwinkels), naast productiebedrijven.

Naast deze twee concentraties zijn ook langs de 

as Bredaseweg - Dorpsstraat - Baarleseweg de 

nodige bedrijven aanwezig. Deze vertegenwoor-

digen de oorspronkelijk aanwezige structuur, 

waarbij Chaam zich ontwikkelde langs een lint en 

de belangrijkste (centrum) functies daarmee ook 

aan dit lint ontstonden.

In het omliggend buitengebied is de agrarische 

sector vanzelfsprekend een dominante economi-

sche sector, met in totaal circa 70 bedrijven. Deze 

zijn over het algemeen relatief kleinschalig. 

Verspreid door het buitengebied zijn ook diverse 

niet-agrarische bedrijven gevestigd, in totaal zo’n 

170. Hoewel daarbij uiteenlopende sectoren ver-

tegenwoordigd zijn, is verblijfsrecreatie (naast 

landbouw) duidelijk mede bepalend voor het ka-

rakter van het buitengebied rond Chaam.

In het gebied zijn uiteenlopende verblijfsrecre-

atieve bedrijven actief, varierend van minicam-

pings tot grootschaliger recreatieparken met va-

kantiewoningen. Deze bevinden zich met name 

aan de oostflank van Chaam.

De werkloosheid in het studiegebied is met 2,5% 

laag, vergeleken met het Nederlands gemiddel-

de. Het gemiddeld inkomen ligt in het studiege-

bied iets boven het Nederlands gemiddeld inko-

men.

Niettemin is het aantal banen per 100 personen 

in de beroepsbevolking met 62 ook laag. Dit is 

een patroon dat past bij een forensendorp, waar-

bij ‘wonen’  de overhand heeft en veel inwoners 

elders werken.

Economisch profiel5.1

Economische kenschets 5

Bedrijven naar categorie
Kern Chaam

Bedrijven naar categorie
ZW-Buitengebied

Bedrijven naar categorie
NO-Buitengebied

Opleidingsniveau 5.5

Studiegebied Alphen-Chaam Nederland

Aantal bedrijven5.2

Participatie en werkgelegenheid 5.4

Welvaart 5.3

Werkloosheid
(in %, 2019)

Aantal banen per 100 personen 
in beroepsbevolking

Vrijwilligersparticipatie
(in %, 2016)

Aandeel huishoudens met een 
laag inkomen (in %)

Gemiddeld inkomen
per inwoner

Niet-agrarisch bedrijf

Agrarisch bedrijf

Verblijfsrecreatief bedrijf

Elsakkerpad

Kerkdreef

Staartenweg

Kapelweg

GEZOND LEVEN IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

Het trace van de Bredaseweg-Dorpsstraat-

Baarleseweg valt (samen met het Brouwerijplein) 

op als een zone in het dorp waar de leefomgeving 

bijzonder stenig is. De inrichting van deze gebie-

den is sterk gedomineerd door de verkeerskun-

dige functie, waardoor een groene aankleding 

in het gedrang is geraakt. Ook hebben de aanlig-

gende panden dikwijls geen voortuin of groene 

aankleding.

De beperkte hoeveelheid (openbaar) groen in 

het dorp maakt dat de woonomgeving op di-

verse plekken weinig klimaatadaptief is. Duide-

lijk zichtbaar is dat diverse gebieden kwetsbaar 

zijn voor het ontstaan van hittestress (sterkere 

opwarming door beperkte hitte opname en re-

flectie) en het optreden van lokale wateroverlast 

bij hemelwaterpieken.

De hoeveelheid verkeer die zich met name op 

het trace  Bredaseweg-Dorpsstraat-Baarleseweg 

concentreert, leidt tot lokaal hogere concentra-

ties fijnstof en roet. Voor het fijnstof (PM 10, de 

deeltjes kleiner dan 10 micrometer) is deze ver-

hoogde concentratie ook zichtbaar in het zuid-

westelijk buitengebied. In dat geval hangt deze 

samen met aanwezige veehouderijbedrijven. 

langs de Oude Bredasebaan

Hoewel  Chaam in een groene en natuurlijke 

omgeving ligt, is de hoeveelheid groen binnen 

de dorpskern beperkt. De meeste woonbuurten 

hebben een beperkte groene dooradering en 

straten met een vaak beperkte profielbreedte. 

Het openbaar groen beperkt zich veelal tot de 

aanwezigheid van straatbomen, waarbij plant-

soenen en ander verblijfsgroen  onderver-

tegenwoordigd zijn. Door het grote aandeel 

grondgebonden woningen met groen ingerichte 

voortuinen, is het straatbeeld op veel plekken 

niettemin toch groen.

De beperkte hoeveelheid verblijfsgroen is zicht-

baar in het speelaanbod. Binnen de kern zijn vier 

speeltuintjes aanwezig, die elk van voldoende 

omvang zijn en een groen karakter hebben. Op-

vallend is de verdeling: waar in het noordwes-

telijk deel van het dorp twee speeltuintjes vlak 

bij elkaar liggen (Withagen), zijn er centraal en 

zuidelijk in het dorp (nog) geen speelvoorzienin-

gen.

Voor de meeste buurten in Chaam geldt dat het 

buitengebied onder handbereik ligt voor een 

ommetje. Aan de zuidzijde van het dorp zijn ver-

keersluwe straatjes als de Staartenweg en de Ka-

pelweg hiervoor geschikt; aan de noordzijde zijn 

dit paden als het Elsakkerpad en de verkeerslu-

we Kerkdreef. Een onderliggende structuur met 

(klompen)paden om het gebied nadrukkelijker 

te beleven, is niet duidelijk aanwezig.

Hittestress 4.3

Wateroverlast 4.2Spelen en bewegen4.1 Leefklimaat4

Fijnstof (PM10) 4.6Fijnstof (PM2,5) 4.5

Roet 4.4

Openbaar groen4

Leefklimaat

Het tracé van de Bredaseweg-Dorpsstraat-Baarleseweg 
valt (samen met het Brouwerijplein) op als een zone in 
het dorp waar de leefomgeving bijzonder stenig is. De 
inrichting van deze gebieden is sterk gedomineerd door de 
verkeerskundige functie, waardoor een groene aankleding 
in het gedrang is geraakt. Ook hebben de aanliggende 
panden dikwijls geen voortuin of groene aankleding.De 
beperkte hoeveelheid (openbaar) groen in het dorp maakt 
dat de woonomgeving op diverse plekken weinig klimaat-
adaptief is. Duidelijk zichtbaar is dat diverse gebieden 
kwetsbaar zijn voor het ontstaan van hittestress en het 
optreden van lokale wateroverlast bij hemelwaterpieken.

Verkeer

Chaam maakt deel uit van een regionale verstedelijkings-
structuur. Op regionaal niveau is dit de ruit Chaam - Gilze 
- Alphen - Baarle-Nassau. Op een groter schaalniveau is 
dit het stedelijk netwerk van West-Brabant, met Breda 
en Tilburg als belangrijkste agglomeraties. De provinciale 
weg N639, die Chaam doorkruist, vormt een diagonaal 
verbinding tussen Baarle- Nassau (en Turnhout) en Breda. 
Voor verkeer uit Baarle-Nassau / Turnhout in de richting 
Dordrecht- Rotterdam is dit ook een logische route, 
gelet op de aansluiting van de N639 op de A58. Chaam is 
bereikbaar per bus (lijn 132) en heeft aansluitingen richting 
Breda, Tilburg en Baarle- Nassau. Opstapmogelijkheden 
voor de trein zijn vanuit Chaam de stations Gilze-Rijen 
(17 autominuten, Breda (20 autominuten) en Tilburg (24 
autominuten).

Economisch profiel

In zowel Chaam zelf als in het omliggend buitengebied 
zijn diverse bedrijven gelegen, in totaal zo’n 475 geregis-
treerde ondernemingen. Dit is circa 38% van het totaal 
aantal bedrijven in de gemeente Alphen-Chaam. In de 
kern Chaam, met zo’n 235 bedrijven, zijn deze actief in een 
breed palet aan sectoren. Horeca en (detail)handel voeren 
daarbij de boventoon, naast nijverheid en zakelijke dienst-
verlening. Zwaartepunten in de economische activiteit 
binnen Chaam zijn de detailhandelsbedrijven op en rond 
het Brouwerijplein, naast het bedrijventerrein Florijnstraat 
aan de oostflank van het dorp. Hier zijn zowel meer groot-
schalige detailhandelsbedrijven gevestigd (autobedrijven, 
woonwinkels), naast productiebedrijven. Naast deze twee 
concentraties zijn ook langs de as Bredaseweg - Dorps-
straat - Baarleseweg de nodige bedrijven aanwezig. 
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Omgevingskwaliteit
De term “Omgevingskwaliteit” is vrij complex en omvat 
meerdere dimensies. Omgevingskwaliteit gaat verder 
dan alleen de visuele of esthetische aspecten (smalle 
invalshoek), en omvat ook de bredere ruimtelijke kwaliteit 
zoals cultureel erfgoed, landschap, infrastructuur 
en de inpassing van nieuwe ontwikkelingen. Op 
een nog breder niveau (integrale invalshoek) omvat 
het duurzame ontwikkelingen met aspecten als 
gezondheid, milieukwaliteit, veiligheid, sociale en 
economische factoren. De kwaliteitsambities voor de 
omgevingskwaliteit van Chaam worden vertaald in een 
omgevingsvisie en het streven naar omgevingskwaliteit 
kan worden geregeld in een omgevingsplan. Om alvast een 
vertrekpunt van de huidige omgevingskwaliteit van Chaam 
te schetsen zijn volgende aspecten naar voren gekomen:

Chaam manifesteert zich als een dorp waar 
omgevingskwaliteit centraal staat, gekenmerkt door een 
unieke integratie van herkomstwaarde, belevingswaarde, 
gebruikswaarde en toekomstwaarde. De herkomstwaarde 
is terug te vinden in de historische gebouwen en de 
traditionele dorpskern, die een rol spelen in het behoud 
van het lokale culturele erfgoed. Deze historische 
elementen vormen een tastbare weerspiegeling van de 
rijke geschiedenis van het dorp.

In het algemeen weerspiegelt de huidige 
omgevingskwaliteit van Chaam een evenwichtige synthese 
van historische waardebehoud, hedendaagse leefbaarheid, 
sociale betrokkenheid en een vooruitstrevend milieubeleid. 
Dit alles draagt bij aan de uniciteit van het dorp, waardoor 
het een voorbeeld is van hoe een gemeenschap haar 
historie kan koesteren terwijl ze inspeelt op de uitdagingen 
en kansen van de moderne tijd.

De belevingswaarde van Chaam wordt benadrukt door de 
sociale interacties in het dorpscentrum, op de marktplein 
en de omliggende groene ruimtes, die een belangrijke 
bijdrage leveren aan het welzijn van de gemeenschap. 
Deze gebieden faciliteren ontspanning en recreatie, wat 
essentieel is voor het bevorderen van sociale cohesie en 
gemeenschapsbinding.

De gebruikswaarde is waarneembaar in de beschikbaarheid 
en toegankelijkheid van voorzieningen zoals winkels, 
scholen, buurtcentra en gezondheidszorg. Deze zijn 
strategisch geplaatst om aan de dagelijkse behoeften van 
de inwoners te voldoen. Bovendien is de infrastructuur van 
Chaam zo ontworpen dat deze toegankelijkheid voor zowel 
voetgangers als fietsers mogelijk maakt, wat bijdraagt aan 
toegankelijke leefomgeving.

De toekomstwaarde van Chaam wordt onderstreept door 
de inzet voor duurzaamheid en milieubehoud. Het dorp 
toont een duidelijk engagement in het beschermen van 
natuurlijke habitats en het bevorderen van ecologisch 
verantwoorde praktijken. Deze inspanningen zijn gericht 
op het waarborgen van een leefbare omgeving voor 
toekomstige generaties en het verminderen van de 
ecologische voetafdruk van de gemeenschap.

Figuur 25. Zicht op de kerk van Chaam

Figuur 26. Recentelijk ingericht Brouwersplein
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3.3 Bodem- en watergestuurde benadering

Aanvullend op de historische ontwikkeling en de ruimtelijk 
functionele kenschets, wordt in dit hoofdstuk ook naar alle 
belangrijke lagen binnen en rond Chaam gekeken. In de 
Omgevingsvisie van Noord-Brabant (Kwaliteit van Brabant) 
wordt de noodzaak van vernieuwende samenwerking 
besproken als randvoorwaarde voor een succesvolle aanpak 
van de hoofdopgaven in Brabant. De provincie is niet 
geïsoleerd maar maakt deel uit van een groter netwerk, en 
de samenwerking met andere partijen, zowel binnen als 
buiten Brabant, wordt steeds belangrijker. De veranderende 
dynamiek in de samenleving zorgt ervoor dat overheden, 
bedrijven en inwoners op een andere manier met elkaar 
moeten samenwerken.

De omgevingsvisie stelt voor vanuit meerdere richtingen naar 
vraagstukken en initiatieven te kijken, namelijk ‘diep, rond 
en breed’. Met ‘diep’ wordt een lagenbenadering bedoeld. Er 
wordt gekeken naar de ondergrond en de effecten op andere 
lagen, evenals naar de factor tijd, waarbij rekening wordt 
gehouden met de langdurige doorwerking van ingrepen. 
De ‘ronde’ manier van kijken houdt in dat belangrijke 
ontwikkelingen vanuit economische, sociale en ecologische 
perspectieven worden bekeken, met oog voor de unieke 
identiteit en kwaliteiten van een gebied. De ‘brede’ manier 
van kijken betrekt verschillende belanghebbenden, inclusief 
burgers, bij het besluitvormingsproces, met aandacht voor 
verschillende stijlen van burgerschap en belangen.

De provincie streeft ernaar om samen met gemeenten en 
andere partijen de vier hoofdopgaven aan te pakken door 
de lagenbenadering toe te passen. Deze aanpak heeft zich al 
bewezen in diverse complexe trajecten, waarbij de belangen 
van alle betrokken partijen in overweging werden genomen. 
De lagenbenadering moet aan het eerste onderdeel “een 
diepe manier van kijken” invulling geven. Hiervoor wordt 
gekeken naar de ondergrond,  de netwerklaag en de 
occupatielaag.

Figuur 27. Kaarten voor de lagenbenadering: Ondergrond

Geomorfologie
In het dorp Chaam is het landschap een boeiende 
weergave van natuurlijke en menselijke invloeden. De 
stromende beken, ten noorden en zuiden van de kern, 
getuigen van een evenwicht tussen erosie en sedimentatie. 
Ondergronds onthullen fluviatiele afzettingen, bedekt met 
dekzand en leem, een rijk geologisch verhaal. De zachte 
overgang van dalvormige laagtes naar beekdalbodems 
in het noordwesten tekent het fluïde karakter van het 
landschap, terwijl de aanwezige terrasafzettingswelvingen 
een historie van geomorfologische veranderingen 
suggereren. Sneeuwsmeltwater heeft tijdens het 
Weichselien een grote rol gespeeld bij het vormen van 
de laagtes. Daarnaast heeft de menselijke uitbreiding 
van Chaam, voornamelijk plaatsvindend op de hogere 
gebieden, een onmiskenbare invloed gehad op het 
landschap. Het toekomstige uiterlijk van dit landschap zal 
afhangen van zowel natuurlijke processen, zoals mogelijke 
klimaatverandering, als ook menselijke activiteiten. Door 
dit samenspel zal het landschap van Chaam een dynamisch 
en constant evoluerend systeem blijven.

3.3.1 Ondergrond

Bodem
Het gebied rond Chaam bestaat uit een mix van 
eerdgronden, beekdalgronden en zandgronden, variërend 
in voedselrijkdom en vochtigheid. Deze diversiteit 
biedt kansen en uitdagingen voor landschapsplanning, 
landbouw, biodiversiteit en waterbeheer. De stabiele, 
hoger gelegen eerdgronden zijn geschikt voor bebouwing, 
terwijl de vruchtbare enkeerd- en beekeerdgronden ideaal 
zijn voor landbouw. De verscheidenheid aan bodemtypen 
ondersteunt een rijke biodiversiteit, hoewel deze bedreigd 
kan worden door intensieve landbouw of stedelijke 
ontwikkeling. Zorgvuldig waterbeheer moet aandacht 
besteden aan zowel het voorkomen van overstromingen 
in de natte beekdalgebieden als het waarborgen van 
watervoorziening in de drogere eerd- en zandgronden.

archeologie grondwatertrappen

landschapstypen geomorfologie

hoogte bodem
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Grondwater
De grondwateranalyse rond de kern van Chaam toont 
een gemiddeld hoge grondwaterstand (GHG) tussen 
0 en 80 cm onder het maaiveld en een gemiddeld lage 
grondwaterstand (GLG) tussen 80 cm en meer dan 120 
cm. De grondwatertrappen-kaart (GWT-kaart) geeft 
voornamelijk trap Va/b (GHG: <40 cm-mv/GLG: >120 
cm-mv) en VI (GHG: 40-80 cm-mv/GLG: >120 cm-mv) aan, 
zonder natte gebieden. Het grondwaterniveau is lager op 
hogere delen, wat duidt op een afvoerrichting van zuidoost 
naar noordwest. De hoge drainagedichtheid en geringe 
maaiveldsgradient leiden tot veel oppervlakte-afvoer 
en oppervlakkige afvoer. Het gebied heeft een zeer lage 
basisafvoer, wat wijst op een beperkte grondwaterberging. 
Water moet ondiep worden afgevoerd, aangezien er weinig 
capaciteit is om het vast te houden.

Kortom, het water gedraagt zich oppervlakkig door van 
hogere naar lagere delen te stromen, terwijl ondergronds 
vooral twee GWT categorieën domineren (V en VI). 
De analyse benadrukt een hoge afvoer en beperkte 
grondwaterberging, wat gevolgen kan hebben voor de 
waterhuishouding in het gebied.

Hoogte
Chaam en zijn omgeving kenmerkt zich door een zwak 
glooiend reliëf, dat over het algemeen onregelmatig is. 
Er zijn zowel komvormige laagten als hoge ruggen te 
vinden, die op korte afstand van elkaar wisselen. Deze 
hoogteverschillen worden voor een deel veroorzaakt 
door de oudere afzettingen in de ondergrond. De meest 
opvallende lage delen in het landschap zijn de dalvormige 
laagten. De hoogteligging in het gebied varieert 
aanzienlijk. In het zuidoosten van Chaam ligt het gebied 
rond de 14 meter NAP, terwijl dit in het noordwesten 
afneemt tot ongeveer 9 meter NAP. Dit geeft een indicatie 
van de geleidelijke helling die in het gebied aanwezig is. 
De nederzetting van Chaam begon op de hoge gronden, 
hierdoor loop de N-weg nu over het hoogste punt van 
Chaam (zie onderstaande figuren).

Bovendien zijn er op korte afstand aanzienlijke 
hoogteverschillen te zien. Deze worden veroorzaakt door 
de nabijheid van oude cultuurgronden en ingesneden 
beekdalen die naast elkaar liggen. Deze factoren dragen bij 
aan de complexiteit en diversiteit van de hoogteligging in 
het plangebied.

Landschapstypen
Chaam en zijn omgeving vertonen een rijke variatie 
aan landschapstypen. In de kern domineren bebouwde 
gebieden en in het buitengebied liggen afgewisseld 
oude zandontginningen, beekdal- en broekontginningen. 
Nog verder naar buiten bevinden zich recentere 
zandontginningen. Een interessant kenmerk is de 
doorsnijding van het zandontginningslandschap 
door het beekdallandschap, dat een opmerkelijke 
landschapsdynamiek creëert. Lokaal herkennen we een 
‘coulissenlandschap’, gekenmerkt door de afwisseling 
van kleine velden, weiden, houtwallen, bosjes en lanen. 
Kortom, dit gebied is een mix van zowel menselijke 
invloeden als natuurlijke elementen, met elk hun eigen 
unieke kenmerken en geschiedenis, resulterend in een 
aantrekkelijk en divers landschap. Ten zuiden van Chaam 
is het gebied redelijk onontgonnen en zijn agrarische 
percelen met coulissen aanwezig. In het noordwesten 
bestaat het buitengebied uit landgoederen en in het 
noorden rond de Gilzeweg is het oorspronkelijke landschap 
door woonbebouwing, sportveld, glastuinbouwbedrijf en 
teeltondersteunende voorzieningen minder herkenbaar.

Figuur 28. Bovenlopen Chaamse Beken ter hoogte de kern Chaam Figuur 29. Hoogtekaart Kern Chaam met aanduiding doorsnede  fig. 26
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Archeologische waarde
Het gebied rond de kern van Chaam is van opmerkelijk 
archeologisch belang. Grote delen van het land zijn 
aangewezen als ‘Waarde - Archeologie 2’, wat duidt op 
de verwachte archeologische waarde van de grond. Dit 
betekent dat er grote zorg besteed moet worden aan het 
behoud en de bescherming van de mogelijk waardevolle 
archeologische vondsten die zich in deze grondlagen 
kunnen bevinden. De bepalingen voor deze gronden 
zijn echter niet absoluut. Burgemeester en wethouders 
hebben de bevoegdheid om eventuele beperkingen op te 
heffen, op voorwaarde dat de uiteindelijke waarde van de 
archeologische vondsten is vastgesteld door middel van 
een gedegen rapport.

Inzicht in de archeologische belangen van het gebied 
is nog duidelijker gemaakt door de archeologische 
beleidskaart die in 2021 is opgesteld. Deze kaart geeft 
gedetailleerd weer waar al archeologisch onderzoek heeft 
plaatsgevonden, aangegeven met paarse markeringen. 
Het markeert ook gebieden van zeer hoge archeologische 
waarde, aangeduid in donkerbruin, en andere gebieden 
met verschillende gradaties van kansen op vindplaatsen, 
aangegeven in diverse andere kleuren.

Figuur 30. Archeologische beleidskaart Chaam
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Laag Advies

Geomorfologie Streven naar evenwicht tussen menselijke behoeften en 
het behoud van het natuurlijke landschap

Bodem Streven naar duurzaam landgebruik dat de biodiversiteit 
ondersteunt en overstromingen voorkomt

Grondwater Rekening houden met waterhuishouding en maatre-
gelen nemen om overstromingen te voorkomen

Hoogte Rekening houden met de aanwezige hoogteverschillen 
en een ontwerp kiezen dat past bij de lokale topografie

Landschapstypen Aanwezige landschapstypen respecteren en streven 
naar een harmonieuze integratie van nieuwe structuren 
in het bestaande landschap

Archeologische waarde Archeologische belangen goed afwegen en eventuele 
waardevolle archeologische vondsten beschermen. 
Voorafgaand aan de bouw archeologisch onderzoek 
uitvoeren.

3.3.2 Netwerklaag

Wegennetwerk regionaal
Functie 
De N639 speelt een belangrijke rol op regionale schaal als 
een doorgaande verbindingsroute tussen Baarle-Nassau 
en Ulvenhout. Deze provinciale weg heeft niet alleen een 
functionele waarde in het regionale verkeersnetwerk, maar 
heeft ook bijgedragen aan de ontwikkeling van Chaam 
zelf. De weg vormt de ruggengraat van Chaam, met de 
kenmerkende lintstructuur van het dorp die zich langs deze 
route heeft ontvouwen. Een belangrijk aspect van de N639 
is de directe verbinding met de A58 vlak voor Ulvenhout, 
waardoor toegang tot grotere steden zoals Tilburg, Breda 
en Rotterdam wordt gefaciliteerd.

Inrichting 
In het kader van duurzaam veilig verkeersbeleid is de 
N639 ingericht als een gebiedsontsluitingsweg. Dit houdt 
in dat de maximumsnelheid 80 km/uur is buiten de 
bebouwde kom en verlaagd wordt naar 50 km/uur binnen 
de bebouwde kom van Chaam. Een belangrijk aspect 
van deze inrichting is het ontmoedigen van doorgaand 
verkeer, met name tussen Breda en Baarle-Nassau, om 
de verkeersstroom binnen Chaam te optimaliseren. Dit 
verkeer wordt geacht om te rijden via de A58 en N260, 
langs Gilze en Alphen, om de belasting op de N639 te 
verminderen en de verkeersveiligheid en leefbaarheid in 
Chaam te verbeteren.

Conclusie
Het gebied rond Chaam toont een boeiende combinatie 
van natuurlijke en menselijke invloeden, die te zien in zijn 
gevarieerde geomorfologie, bodem, grondwaterstanden en 
hoogteverschillen. Belangrijk zijn de erosie en sedimentatie 
door beeksystemen, het gelaagde ondergrondse verhaal 
en de menselijke uitbreiding op hogere gebieden. De 
bodemdiversiteit heeft gevolgen voor planning, landbouw, 
biodiversiteit en waterbeheer. Grondwateranalyse onthult 

hoge oppervlakteafvoer en beperkte grondwaterberging, 
wat implicaties heeft voor waterbeheer. De hoogtekaart 
laat een zwak glooiend, onregelmatig reliëf zien, met 
significante variatie. De variatie aan landschapstypen is 
rijk, waarbij zowel menselijke invloeden als natuurlijke 
elementen een rol spelen. Tenslotte is het gebied van 
opmerkelijk archeologisch belang, dat extra zorg vraagt bij 
ontwikkelingsprojecten.
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Figuur 31. Wegennetwerkkaart Chaam

Gebruik 
Het gebruik van het regionale wegennetwerk, met name 
de N639, bestaat uit een mix van doorgaand (vracht)
verkeer, dat voornamelijk de route tussen Breda en Baarle-
Nassau volgt, en lokaal verkeer. Dit lokale verkeer verbindt 
voornamelijk verkeersaantrekkende bestemmingen 
binnen Chaam. Bovendien speelt de N639 een vitale rol in 
het faciliteren van verkeer van en naar herkomstlocaties 
binnen het verzorgingsgebied van Chaam’s voorzieningen. 
Deze dynamiek benadrukt de multifunctionele aard van 
de N639, die zowel als een levensader voor regionale 
verbinding als een essentiële lokale route fungeert.

Beleidskader Mobiliteit: Koers 2030 
Het “Beleidskader Mobiliteit: Koers 2030” is een strategisch 
document dat de toekomst van mobiliteit in Noord-
Brabant tot 2030 uiteenzet. Het doel van de provincie is 
het creëren van een geïntegreerd, duurzaam, en efficiënt 
mobiliteitssysteem, rekening houdend met technologische 
vooruitgang, demografische veranderingen en de 
noodzaak van samenwerking en innovatie. Volgens het 
beleidskader is de N639 een doorgaande verbindingsroute 
tussen Baarle-Nassau en Ulvenhout en passeert Chaam 
ongeveer halverwege. In de ‘Hoofd- en regionaal wegennet 
kaart’ wordt getoond dat de N639 geen belang heeft voor 
het (inter)nationale en bovenregionale verkeer, waardoor 
deze weg onderaan de hiërarchie van het regionaal 
wegennet valt. Voor deze doorgaande verbindingsroutes 
wordt een gebiedsgerichte aanpak voorgesteld, waarin 
de unieke kenmerken van doorkruiste gebieden worden 
erkend.

Dit houdt in dat specifieke mobiliteitsoplossingen 
voor Chaam moeten worden overwogen, met nadruk 
op lokale behoeften en karakteristieken. Belangrijk is 
de integratie van mobiliteitsplanning met ruimtelijke 
ontwikkeling, met speciale aandacht voor het behouden 
van de balans tussen stad en land, en het bevorderen 
van duurzame mobiliteitsvormen. De N639 zou dus niet 
alleen moeten worden gezien als een transportader, maar 
ook als een integraal onderdeel van het dorpsleven, met 
mogelijkheden voor fiets- en voetgangersvriendelijke 
verbeteringen. Datagedreven beleidsvorming en innovatie, 
zoals benadrukt in het beleidskader, kunnen helpen om 
toekomstgerichte en duurzame oplossingen voor de N639 
en Chaam te identificeren, waarbij slimme technologieën 
en duurzame praktijken worden geïntegreerd om een 
efficiënt en leefbaar mobiliteitssysteem te creëren.

Wegennetwerk lokaal
Functie 
De lokale wegen van Chaam zijn van groot belang voor 
de structuur en toegankelijkheid van het dorp. Chaam’s 
lintvormige nederzetting, die loopt van oost naar west, 
begint bij de rotonde op de Baarleseweg en vervolgt zich als 
de Dorpsstraat, eindigend bij de Bredaseweg. Deze as vormt 
niet alleen de hoofdstructuur van het dorp, maar dient 
ook als de levensader voor lokale mobiliteit. De Gilzeweg, 
die haaks op het lint staat en ongeveer halverwege de 
nederzetting ligt, vormt een belangrijke noordelijke route. 
Deze weg heeft een rijke historie, die teruggaat tot in de 
vroege 20e eeuw. Toen was het al een tweede lint dat de 
sprong over de Groot Heiveltse Beek maakte. 

Inrichting 
De inrichting van het lokale wegennetwerk is met zorg 
uitgevoerd om zowel de verkeersveiligheid als de lokale 
identiteit te waarborgen. De structuur van de kern loopt 
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Waternetwerk
Het waternetwerk van Chaam is uniek in zijn structuur en 
functie. Volgens de kaart van het waterschap bevinden zich 
twee hoofdwaterwegen, aangeduid als A-waterwegen, 
langs de bebouwde kom. Dit zijn de Groot Heiveltse Beek en 
de Roode Beek. De noordelijke beek, de Groot Heiveltse Beek, 
stroomt via een duiker onder de Gilzeweg en Kerkdreef, 
langs de achtertuinen van de buitenste bebouwingslaag 
in het noorden. Interessant is dat er een afwijkende 
beschermingszone in de waterkaart is opgenomen wanneer 
de beek te dicht bij de bebouwde kom ligt.

Aan de zuidelijke kant gaat de Roode Beek via een duiker 
onder de Staartenweg en Ulicotenweg. Op het punt waar 
de Kapelweg kruist, dient een brug voor de onbelemmerde 
doorgang van de beek. Binnen de bebouwde kom 
zijn er relatief weinig waterwegen aanwezig, met als 
uitzondering de landschapszone tussen het oostelijke 
bedrijventerrein en de Meijsberg. In de recente uitbreiding 
van de wijken Biesbosch en Amer is een uitgebreid 
oppervlaktewaterafvoersysteem geïmplementeerd dat bijna 
tot aan het lint reikt. Deze ontwikkeling draagt bij aan een 
goed waternetwerk. Een goed waternetwerk wordt aan de 
noordzijde van Chaam belemmert doordat aan de zuidzijde 
van de Groot Heiveltse Beek nagenoeg alleen particuliere 
grond ligt waardoor afvoer van hemelwater naar de beek 
lastig is, terwijl de beek wel capaciteit heeft om dit af te 
voeren. Tussen de particuliere percelen aan de Baarleseweg/
Dorpstraat en de Withagen is een sloot aanwezig.

Een blik op de rioleringskaart laat zien dat de 
dichtheidsverdeling van het rioleringsnetwerk over het 
algemeen homogeen verdeeld is onder de bebouwde 
kom. Het is echter opmerkelijk dat tussen de Gilzeweg 
en Kerkdreef veel percelen zijn aangesloten op relatief 
weinig meters riolering. De gemengde riolering moet ook 

Figuur 32. Kaarten voor de Lagenbenadering: Netwerk

van oost naar west, te beginnen bij de rotonde op de 
Baarleseweg. Dit pad vervolgt zich als de Dorpsstraat en 
eindigt bij de Bredaseweg. Hier wordt de tweede ingang 
van het dorp gemarkeerd dor een korte splitsing tussen de 
twee weghelften. Op de overgang van de Baarleseweg naar 
de Dorpsstraat zorgt een kommaatregel in de vorm van 
een middeneiland, een bewuste keuze om de toegang tot 
de kerk te markeren, ervoor dat de snelheid wordt verlaagt. 
Het kruispunt van de Dorpsstraat met de Gilzeweg is in het 
verleden herontworpen voor verbeterde verkeersveiligheid 
en overzichtelijkheid. Naast de westelijke en oostelijke 
toegangen tot het lint, zijn er verschillende andere 
toegangswegen: De Ulicotenseweg, een 60 km/uur weg ten 
zuiden van Chaam die overgaat in een 30 km/uur weg bij 
de dorpsingang. Vanuit het noorden is het lint te bereiken 
via de Kerkdreef langs de openbare parkeerplaats aan de 
Wouwerdries.

Gebruik 
Het lokale wegennetwerk faciliteert een mix van doorgaand 
en bestemmingsverkeer, evenals langzaam verkeer. 
Echter, de uitdaging ligt in het feit dat het lint moeilijk te 
doorkruisen is van noord naar zuid, mede door de beperkte 
toegang tot de parallel lopende beken en het ontbreken 
van een parallelweg. Dit zorgt voor een vermenging van 
verschillende soorten verkeer op dezelfde wegen. Ondanks 
deze uitdagingen blijven de bebouwingsconcentraties in 
en rond Chaam over het algemeen goed bereikbaar vanuit 
het lint en andere toegangswegen, zoals de Ulicotenseweg 
en de Kerkdreef. De visie zal zich ook uitstrekken tot 
buiten de bebouwde kom, waar gekeken wordt naar 
mogelijke uitbreidingsmogelijkheden om de ruimtelijke 
vraagstukken op de best mogelijke manier te faciliteren. 
Ondanks de benoemde uitdagingen is het duidelijk dat 
de bebouwingsconcentraties in en rond Chaam over het 
algemeen goed bereikbaar zijn vanuit het lint of andere 
toegangswegen.

recreatief netwerk

rioleringen

watergangen waterschap
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het oppervlaktewater afvoeren, dit kan bij piekbuien tot 
problemen leiden. Dit is een aspect dat zeker aandacht 
verdient in toekomstige infrastructurele planning en 
ontwikkeling. Afkoppelen is hierbij een voorwaarde om op 
een duurzame wijze het beekdal te kunnen inzetten als 
berging.

Recreatief netwerk
Chaam, een idyllisch plaatsje, trekt dagelijks toeristen aan 
met zijn aantrekkelijke recreatieve netwerk. Het biedt 
wandelroutes die de kern van het gebied doorkruisen, 
waardoor bezoekers de kans krijgen om te genieten van 
het landschap van noord naar zuid. Bovendien kunnen 
fietsliefhebbers via routes langs het lint Chaam bereiken 
vanuit de nabijgelegen plaatsen Ulicoten en de Chaamse 
Bossen. Dit maakt Chaam een toegankelijke en aantrekkelijke 
bestemming voor zowel lokale inwoners als bezoekers 
die vanuit de omliggende regio komen. In Chaam is 
weinig openbaar groen aanwezig en er zijn geen groene 
wandelroutes binnen het dorp zelf. Kenmerkend is echter dat 
bewoners vanuit het dorp in enkele minuten in het groene 
buitengebied kunnen zijn via routes zoals de Staartenweg, 
Kapelweg en Kerkdreef. Aan de noord- en oostzijde is men 
bovendien relatief snel in de Chaamse bossen. Ondanks deze 
nabijheid van groene gebieden, is er in Chaam geen logisch 
groen ommetje te vinden.

Een bijzonder kenmerk van Chaam is de Acht van Chaam, een 
bekende wielerwedstrijd voor zowel professionele renners als 
amateurs. Dit evenement, dat plaatsvindt in de eerste week 
na de Ronde van Frankrijk, is een belangrijke attractie en trekt 
elk jaar een groot aantal bezoekers naar Chaam. Dit illustreert 
hoe Chaam zijn recreatieve netwerk op een dynamische en 
betrokken manier gebruikt, waarbij zowel de natuurlijke 
schoonheid van de omgeving als de culturele en sportieve 
activiteiten worden gevierd.

Conclusie
Chaam onderscheidt zich als een unieke dorp met 
een verscheidenheid aan netwerken die een sterke 
invloed hebben op de gebiedsvisie. In het bijzonder, het 
lintvormige wegennetwerk, historisch gezien het kernstuk 
van de nederzetting, speelt een cruciale rol in het bepalen 
van de verkeersstromen. De oriëntatie van oost naar 
west, met snelheidsbeperkingen aan beide uiteinden, en 
een beperkte doorkruising van noord naar zuid, markeert 
de unieke stedelijke lay-out. Het waternetwerk, met de 
Groot Heiveltse Beek en de Roode Beek, vormt een aparte 
component. Hier moet in het bijzonder aandacht worden 

besteed aan voldoende bufferzones en de afwatering 
tijdens hevige regenval. Chaam’s recreatieve netwerk, dat 
zowel lokale als regionale bezoekers aantrekt, illustreert 
de dynamiek en de mogelijkheden van de gemeenschap. 
Bij de ontwikkeling van de gebiedsvisie voor Chaam is 
het daarom essentieel deze unieke kenmerken in acht 
te nemen. Mogelijke uitbreidingen buiten de bebouwde 
kom, verbeteringen in de rioleringsstructuur en de invloed 
van het recreatieve netwerk, waaronder de befaamde 
Acht van Chaam, moeten in de toekomstige planning en 
ontwikkeling van Chaam grondig worden overwogen.

Laag Advies

Wegennetwerk Rekening houden met de infrastructurele beperkingen 
en mogelijkheden zoeken om de verbindingen binnen 
het dorp te verbeteren. Bij uitbreiding van het dorp reke-
ning houden met de verkeersveiligheid en de snelheid 
van het verkeer. Ook het realiseren en benutten van 
goede wandelroutes en fietsroutes is hierbij van belang.

Waternetwerk Rekening houden met het waternetwerk en maatre-
gelen nemen om overstromingen te voorkomen en de 
waterkwaliteit te behouden. Daarnaast moet er bij de 
uitbreiding van de riolering rekening worden gehouden 
met de capaciteit van het systeem, vooral tijdens piek-
buien.

Recreatief netwerk Het recreatieve netwerk respecteren en mogelijkheden 
zoeken om het te verbeteren en uit te breiden. Dit kan 
betekenen dat er nieuwe wandel- of fietsroutes worden 
aangelegd, of dat er faciliteiten worden gecreëerd 
om evenementen zoals de Acht van Chaam te onder-
steunen.
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3.3.3 Occupatielaag

Chaam wordt gekenmerkt door een bloeiende agrarische 
economie, waarbij talrijke boerderijen en weilanden het 
landschap sieren en de landelijke charme van het dorp 
versterken. Binnen het dorp bevindt zich een scala aan 
winkels en restaurants waar zowel de lokale bevolking als 
toeristen kunnen genieten van een gevarieerd aanbod aan 
goederen en culinaire ervaringen. Industriële bedrijven 
hebben hun plek gevonden in de noordoostflank van 
Chaam, terwijl agrarische bedrijven en aanverwante 
diensten zich uitstrekken over het weidse platteland. 
Verspreid liggende bedrijvigheid is ook binnen de kern te 
vinden.

Figuur 33. Verzameling bestemmingsplannen binnen de bebouwde kom Chaam

Bijzondere aandacht gaat uit naar de historische Antonius 
Abtkerk en de Ledevaertkerk, die zich in het hart van 
Chaam bevinden en een centrale rol spelen in de sociaal-
maatschappelijke dynamiek van het dorp. Dit geldt 
eveneens voor het lokale cultureel centrum Taxandria. 
De bruisende gemeenschap van Chaam wordt verder 
aangewakkerd door een verscheidenheid aan verenigingen, 
variërend van sportclubs als Tennisvereniging Chaam, 
gelegen ten noorden aan de overkant van de beek, tot 
culturele en hobbygroepen zoals de Ouderen Midgetgolf 
Club langs de Wolfsdonk.

Met de Chaamse Bossen en de Strijbeekse Heide binnen 
handbereik, is Chaam een aantrekkelijke bestemming voor 
toerisme en recreatie. Dit wordt verder ondersteund door 
de aanwezigheid van diverse toeristische voorzieningen, 
waaronder campings, B&B’s, hotels en horeca, die allen 
bijdragen aan de bloeiende lokale economie. In de 
onderwijsbehoeften van de gemeenschap wordt voorzien 
door de basisscholen ‘De Driesprong’ en ‘Het Beekdal’. 
Verder fungeert de openbare bibliotheek in het Taxandria-
gebouw niet alleen als een bron van kennis, maar ook als 
een vitale ontmoetingsplaats voor de lokale gemeenschap. 
In de gezondheidszorgbehoeften van de inwoners wordt 
voorzien door een huisartsenpraktijk en apotheek. Naast 
de agrarische en toeristische bedrijven, herbergt Chaam 
ook een scala aan kleinere ambachtelijke en industriële 
bedrijven die zowel langs het lint als geclusterd aan de 
noordoostflank te vinden zijn. Ten slotte kunnen de 
inwoners van Chaam voor hun dagelijkse boodschappen 
terecht bij het Brouwerijplein, waar onder andere twee 
supermarkten gevestigd zijn.
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Conclusie
Chaam is een uniek dorp met een sterke agrarische 
achtergrond en gevarieerde economie, versterkt 
door een groeiende industriële sector en toeristische 
aantrekkelijkheid. De aanwezigheid van essentiële sociale 
en educatieve voorzieningen getuigt van een actieve 
gemeenschap die de basis vormt voor een veerkrachtige 
lokale economie. De nabijheid van natuurgebieden 
biedt kansen voor recreatie en toerisme, wat bijdraagt 
aan de economische diversiteit van het dorp. Deze 
bevindingen zijn cruciaal voor de ontwikkeling van een 
toekomstgerichte gebiedsvisie voor Chaam, met als doel de 
duurzaamheid, leefbaarheid en economische vitaliteit te 
waarborgen.

Sector Advies

Agrarische economie Rekening houden met de behoeften en belangen van 
de agrarische sector, bijvoorbeeld door het behoud van 
landbouwgrond en het faciliteren van duurzame land-
bouwpraktijken.

Handel en industrie Huidige diversiteit van handel en industrie onder-
steunen en mogelijkheden bieden voor uitbreiding en 
vernieuwing. Dit kan betekenen dat er ruimte wordt 
gecreëerd voor nieuwe bedrijven of dat er maatregelen 
worden genomen om de leefbaarheid en aantrekkelijk-
heid van het horeca- en winkelaanbod te verbeteren. 
Ook transformatie in het centrumgebied waarbij oude 
bedrijven doorontwikkelen op de bedrijventerreinen.

Sociaalmaatschappelijke voorzieningen Toekomstige ontwikkelingen moeten sociaalmaatschap-
pelijke voorzieningen respecteren en mogelijkheden 
zoeken om ze te verbeteren en uit te breiden. Dit kan 
betekenen dat er ruimte wordt gecreëerd voor nieuwe 
verenigingen of dat er maatregelen worden genomen 
om de toegankelijkheid en aantrekkelijkheid van de 
bestaande voorzieningen te verbeteren.

Toerisme en recreatie Toekomstige ontwikkelingen moeten zoeken naar  
mogelijkheden om het toeristische aanbod te verbe-
teren en uit te breiden. Dit kan betekenen dat er nieuwe 
recreatieve voorzieningen worden gecreëerd of dat er 
maatregelen worden genomen om de aantrekkelijkheid 
van het gebied voor toeristen te vergroten.

Onderwijs en gezondheidszorg Toekomstige ontwikkelingen moeten voorzieningen van 
onderwijs en gezondheidszorg respecteren en mogelijk-
heden zoeken om deze te verbeteren en uit te breiden. 
Dit kan betekenen dat er ruimte wordt gecreëerd voor 
nieuwe onderwijs- of gezondheidszorgvoorzieningen of 
dat er maatregelen worden genomen om de toeganke-
lijkheid en kwaliteit van de bestaande voorzieningen te 
verbeteren.



40 P222385 Chaam Visie op de ruimtelijke ontwikkeling

3.4 Tijd

Het verleden van Chaam leert ons over de veerkracht en 
aanpassingsvermogen van een gemeenschap die zich in de 
loop der tijd heeft ontwikkeld. De lintvormige structuur 
van de nederzetting, die zich uitstrekt langs de route 
tussen Alphen en Breda, getuigt van respect voor het 
natuurlijke landschap en de agrarische omgeving. Deze 
historische ontwikkeling heeft een sterke invloed gehad op 
de huidige ruimtelijk-functionele kenmerken van het dorp, 
en biedt waardevolle inzichten voor toekomstige planning 
en ontwikkeling.

De toekomst van Chaam zal ongetwijfeld veranderingen 
met zich meebrengen, zowel op sociaal als op fysiek 
vlak. Verwachte veranderingen kunnen onder meer 
betrekking hebben op demografische verschuivingen, 
klimaatverandering, energietransitie en technologische 
vooruitgang. Sommige van deze veranderingen kunnen 
snel plaatsvinden en zullen ruimte nodig hebben om 
zich te manifesteren. Het is daarom van cruciaal belang 
om flexibiliteit in te bouwen in de ruimtelijke planning 
om deze veranderingen te accommoderen. Onzekere 
factoren in de toekomst, zoals de exacte impact van 
klimaatverandering en de snelheid van technologische 
innovatie, moeten worden meegenomen in de afweging 
van ruimtelijke ontwikkelingen. 

Wat betreft technologische ontwikkelingen, kan er verwacht 
worden dat nieuwe technologieën, zoals geavanceerde 
data-analyse en AI, een steeds grotere rol zullen spelen 
in stadsplanning en -beheer. Deze technologieën kunnen 
helpen bij het voorspellen en modelleren van veranderingen, 
en kunnen bijdragen aan het ontwerpen van adaptieve en 
veerkrachtige stedelijke systemen. Bij het rekening houden 
met technologische ontwikkelingen is het belangrijk om een 
evenwicht te vinden tussen het benutten van de voordelen 
van deze technologieën en het waarborgen van de privacy en 
veiligheid van de bewoners. Het is ook belangrijk om ervoor 
te zorgen dat deze technologieën op een inclusieve en eerlijke 
manier worden ingezet, zodat alle leden van de gemeenschap 
ervan kunnen profiteren.
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Figuur 34. Kaart waterdiepte bij hevige bui 140mm in 2 uur

3.4.1 Klimaateffecten

De toename van extreme weersomstandigheden gaat in de 
toekomst veel effect hebben op de fysieke leefomgeving 
in Nederland. Dit geldt ook voor Chaam. Om meer inzicht 
te krijgen in de lokale effecten is door het kennisportaal 
ruimtelijke adaptatie een klimaateffectenatlas ontwikkeld: 
een online tool met informatie over de verwachte 
klimaateffecten in Nederland. Voor de gebiedsvisie zijn de 
kaarten ´wateroverlast’ en ‘hittestress’ nader bekeken.

Aug 1, 2023, 1:09 PM

Omgang met Water
In de afgebeelde figuur wordt weergegeven dat tijdens een 
piekbui van 70 mm per uur, de maximale waterdiepte in 
sommige stedelijke gebieden tot 30 cm kan oplopen. Dit 
is voornamelijk het geval ten noorden van de Dorpsstraat, 
tussen de Gilzeweg en de Kerkdreef, waar een ontoereikend 
rioleringssysteem en de ligging van particulier eigendom 
tussen de straat en de beek waarschijnlijk zorgt voor 

een slechte waterafvoer. Deze stresstest geeft goed aan 
waar het zwaartepunt ligt en dat er ook op het maaiveld 
een opgave ligt om na te denken hoe water zich kan 
verplaatsen.

Daarnaast toont de kaart in dit scenario dat het 
rioleringssysteem bijna overal overbelast raakt en kunnen 
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de afvoerputten de waterafvoer niet meer voldoende aan. 
Opvallend is dat het zuidoostelijke deel van Chaam een 
uitzondering vormt. Hier doen de infiltratievoorzieningen 
hun werk en belasten ze het rioleringssysteem niet. De 
koppeling is gezocht met afvoer van overtollig regenwater 
naar de nieuw ingerichte beekdalen. Het beekdal is als 
het ware in het stedelijk ontwerp geïntegreerd. Over het 
algemeen geldt dat de gebieden die het meest blauw 
gekleurd zijn, een optimalisatie van het rioleringssysteem 
of de infiltratievoorzieningen nodig hebben. Bij ruimtelijke 
ontwikkelingen in de buurt van deze blauwe gebieden 
moet bijzondere aandacht worden besteed aan het 
omgaan met piekbuien. Gebieden die minder blauw zijn, 
zijn minder gevoelig voor verdere verstening als gevolg van 
ruimtelijke ontwikkelingen. Daar waar de beek het water 
niet goed kan afvoeren, zijn er mogelijkheden om het 
water langer vast te houden. Dit kan bijvoorbeeld door de 
beek te laten meanderen of door het water lokaal in een 
wadi op te stuwen en te laten infiltreren.

In het kader van “bodem- en watersturend” is door de 
provincie NB een signaleringskaart gemaakt waarop is 
aangegeven welke gebieden zich meer of minder lenen 
voor uitbreiding van het stedelijk gebied, uitgaande van 
het uitgangspunt dat water en bodem sturend zijn. Rood 
leent zich vanuit dit uitgangspunt niet voor verstedelijking, 
oranje in mindere mate en groen wel. Op deze kaart is de 
kern Chaam zwart ingekleurd. De beide beekdalen hebben 
een rode kleur, hier is ruimte voor water en de omzoming 
daarvan van belang. De zuidzijde, westzijde, oostzijde en 
noordwestzijde zijn hierop oranje ingekleurd. Het gebied 
ten noorden van Chaam, rond de Gilzeweg, is groen 
ingetekend.

Figuur 35. Signaleringskaart uitbreiding bebouwing ivm bodem en water
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Omgang met Hitte
Hiernaast is een hittekaart te zien die de 
gevoelstemperatuur aangeeft op een extreem warme 
zomerdag in juni 2015. De kern van Chaam licht hier in 
rood oranje op, wat betekent dat de gevoelstemperatuur 
tussen 35 en 45 graden ligt. Het meest interessant zijn 
de verschillen die deze kaart toont: de heetste plek 
is de grootste openbare parkeerplaats van Chaam op 
het brouwerijplein, deze plek is tegelijk ook een van de 
meest verharde plekken in het dorp. Langs het lint lijkt 
de temperatuur vrij stabiel te zijn maar loopt richting het 
centrum net iets op. Langs de beken zijn de temperaturen 
ook gemiddeld wat lager, net als langs grotere clusters van 
opgaand groen.

De tweede kaart geeft een scenario weer met de 
waarschijnlijke situatie in 2050. Op deze kaart is 
nauwelijks onderscheid in kleur te herkennen: vrijwel de 
hele bebouwde kom kent een gevoelstemperatuur van 
50 graden op een hete zomerdag. Bomen lichten in dit 
scenario geeloranje op en verlagen de gevoelstemperatuur 
met gemiddeld 15 graden. Zeer hete zomerdagen zullen in 
de toekomst veel vaker voorkomen dan nu en er moeten 
ingrijpende ruimtelijke maatregelen worden genomen om 
de extreem hete plekken te mitigeren.

Aug 1, 2023, 1:06 PM

Aug 1, 2023, 1:06 PM

Figuur 36. Hittekaart huidige gevoelstemperatuur

Figuur 37. Hittekaart gevoelstemperatuur in 2050
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Voor bestaande bebouwingsconcentraties kan vergroening 
van de infrastructuur niet genoeg worden benadrukt. 
Hoge bomen zorgen voor veel valschaduw en beschermen 
gevels tegen zonlicht. Oppervlaktewater in combinatie 
met groene taluds dragen ook bij aan verkoeling van 
een versteende omgeving. Indien er geen ruimte voor 
maatregelen zijn is het raadzaam om een koelere plek 
op een afstand van maximaal 200 meter in te richten, 
dit is in het bijzonder voor ouderen van groot belang. Bij 
nieuwe ontwikkelingen kan een minimum percentage 
groen van de te ontwikkelen gronden worden vastgelegd. 
Samen met opgaand groen langs ontsluitingswegen kan 
de gevoelstemperatuur bij hete zomerdagen aanzienlijk 
worden verlaagd. Indien de aanwezige ruimte niet 
afdoende is, kunnen groene gevels of groene daken een 
oplossing bieden.

Aug 1, 2023, 1:32 PM

Figuur 38. Kaart afstand tot koele plekken (blauw) , Gebouwen met korte afstand in groen en lange afstand in geel -> oranje -> rood
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Aspect Advies

Wateroverlast in het stedelijke gebied Optimaliseer het rioleringssysteem en de infiltratievoor-
zieningen in gebieden met de grootste wateroverlast.

Waterafvoer bij piekbuien Besteed bijzondere aandacht aan het omgaan met 
piekbuien bij ruimtelijke ontwikkelingen in de buurt van 
gebieden met de grootste wateroverlast.

Waterafvoer in beekzones Overweeg het water langer vast te houden in gebieden 
waar de beek het water niet goed kan afvoeren, 
bijvoorbeeld door de beek te laten meanderen of door 
het water lokaal in een wadi op te stuwen en te laten 
infiltreren.

Hittestress in stedelijke gebieden Implementeer vergroening van de infrastructuur in 
bestaande bebouwingsconcentraties, bijvoorbeeld 
door het planten van hoge bomen voor schaduw en het 
creëren van oppervlaktewater met groene taluds voor 
verkoeling.

Hittestress bij toekomstige ontwikkelingen Leg een minimum percentage groen vast voor nieuwe 
ontwikkelingen en zorg voor opgaand groen langs 
ontsluitingswegen om de gevoelstemperatuur op hete 
zomerdagen te verlagen.

Beperkte ruimte voor vergroening Overweeg het implementeren van groene gevels of 
groene daken als de ruimte beperkt is. Richt ook een 
koelere plek in binnen een straal van maximaal 200 
meter, voornamelijk voor ouderen.
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4. Gebiedsopgaven: 
Van Inventarisatie en 
Analyse naar Visie

Er ontstaan een aantal knelpunten wanneer de ambities 
worden geconcretiseerd en vergeleken worden met 
het huidige gebiedsbeeld. Deze knelpunten kunnen 
bijvoorbeeld ontstaan op het gebied van wonen, 
bedrijvigheid, voorzieningenaanbod, klimaat, veiligheid en 
leefbaarheid. Waar worden bepaalde functies gerealiseerd? 
Wordt er gekozen voor uitbreiding of inbreiding? Op 
welke manier kunnen transities in de kern resulteren in 
kwaliteitswinst van de leefomgeving? Als onderdeel van 
de gebiedsvisie worden deze knelpunten gedefinieerd 
en worden daar handvatten aan gegeven die kunnen 
bijdragen aan het behalen van de ambities die gesteld zijn 
in de leefbaarheidsstudie en vastgesteld zijn in het MUP. 
De ambities hebben betrekking op de creatie van een vitaal 
lintdorp, voldoende en passende ruimte voor wonen en 
werken, een gezonde en klimaatadaptieve leefomgeving 
en een duurzame en veilige verkeersafwikkeling. Het 
signaleren en aanpakken van knelpunten kan ook kansen 
naar voren brengen.
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4.1 Knelpunten

AMBITIE:
Chaam is in 2040 een vitaal lintdorp met een herkenbaar en 
gezellig centrum

KNELPUNTEN:
• Er bevinden zich veel (concurrerende) ruimtevragers 

binnen het lint.

• Parkeren en de afwikkeling van gemotoriseerd verkeer 
vragen een ruimtebeslag die concurreert met ruimte voor 
andere invullingen van de beschikbare ruimte.

• De huidige fietsinfrastructuur wordt op veel plekken 
binnen het lint als onveilig en onprettig ervaren.

• Op bepaalde punten van het lint is zijn breedte te beperkt 
om alle ruimtevragers te faciliteiten (groenstructuren, 
verlichting, zitplekken, etc.).

• Het lint nodigt niet uit om te verblijven en te flaneren.

• Het begin en eind van het centrum is ruimtelijk niet 
goed vormgegeven, waardoor het centrum niet goed 
herkenbaar is.

• In het centrum zijn functies te vinden die niet in het 
centrum passen, zoals garage- en installatiebedrijven.

• Er zijn onvoldoende groenstructuren, waardoor de 
verblijfskwaliteit op veel plekken ondermaats is.

• Er lopen veel verschillende verkeersstromen door elkaar: 
doorgaand verkeer, regionaal, lokaal, internationaal, 
perceelsontsluitingen, voetpaden, fietspaden en diverse 
oversteken.

AMBITIE:
Chaam beschikt in 2040 over voldoende en passende 
ruimte voor wonen en werken

KNELPUNTEN:
• De woningvraag en het woningaanbod sluiten niet op 

elkaar aan.

• Er is onvoldoende uitbreidingscapaciteit voor bedrijven 
en er zijn geen aantrekkelijke alternatieven voor 
woonwerklocaties langs het lint.

• Zowel wonen als bedrijvigheid vraagt ruimte. 
Uitbreiding van bedrijvigheid kan leiden tot extra vraag 
naar woningen en extra verkeersbewegingen.

• Stedelijke uitbreiding in zuidwest, zuidoost en 
noordwest wordt bemoeilijkt door een brede natuurlijke 
bekenstructuur, een groot bedrijventerrein en een te 
behouden open en weids landschap. Hierdoor bestaat 
het risico dat de kern fragmenteert bij ontwikkelingen 
aan deze zijdes.

• Inbreiding legt druk op waardevolle terreinen die 
gebruikt kunnen worden voor klimaatadaptieve 
maatregelen.

• De twee beken als natuurlijke barrières staan haaks op 
de vraag naar meer flexibiliteit, terwijl demografische 
verschuiving vraagt om snel handelen.
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AMBITIE:
De Chaamse leefomgeving is in 2040 gezond, 
beweegvriendelijk en klimaatadaptief

KNELPUNTEN:
• Er is een concurrerende ruimtevraag tussen 

gemotoriseerd verkeer/parkeren, langzaam verkeer, 
verblijven en vergroenen.

• Binnen de bebouwde kom is er een slechte 
waterhuishouding, waaronder ontbrekende 
waterverbindingen met de beek, die zorgt voor 
wateroverlast  (nu vooral mogelijk via particulier 
terrein). Inbreiden (met verdichting) is daarom niet altijd 
wenselijk.

• Het bergingspotentieel van de beken wordt 
onvoldoende benut.

• Er zijn geen aantrekkelijke, alternatieve langzaam 
verkeersroutes voor het lint door de wijken aanwezig.

• Een goede ontsluiting voor langzaam verkeer 
van uitbreidingen van het dorp is een belangrijk 
aandachtspunt.

• Voor veel bewoners zijn er onvoldoende groene en koele 
plekken op loopafstand.

• Aantrekkelijke langzaam verkeersroutes tussen functies 
ontbreken.

• Het percentage verhard oppervlak is te hoog.

• Er is geen mogelijkheid tot het maken van groene 
ommetjes door het buitengebied, waardoor een 
verbinding uitblijft.

• Er zijn weinig mogelijkheden om hemelwater langer 
vast te houden, waardoor sponswerking binnen de kern 
niet wordt benut.

• Binnen de bebouwde kom zijn de groenstructuren 
onvoldoende om bij te kunnen dragen aan het verkoelen 
van verhitte plekken.

AMBITIE:
In 2040 wordt het lokaal en doorgaand verkeer in Chaam 
op duurzame en veilige wijze afgewikkeld

KNELPUNTEN:
• De combinatie van verschillende functies (verkeer, 

wonen, detailhandel) in het lint zorgen voor onveilige 
situaties.

• De oversteekpunten van noordoost naar zuidwest 
dragen onvoldoende bij aan de veiligheid van langzaam 
verkeer (fietsers en wandelaars).

• Verkeersaantrekkende functies in het lint zijn niet 
bevorderend voor een duurzame verkeersafwikkeling.

• De verbinding tussen het historische lint en de 
historische weg (Gilzeweg) is gegroeid tot een druk 
knooppunt in het centrum, terwijl de beschikbare 
ruimte voor verplaatsen gelijk is gebleven.

• Entree naar het centrumgebied van Chaam is ruimtelijk 
niet te herkennen en verleidt niet tot voorzichtig 
rijgedrag. Een duidelijke entree naar het centrum 
ontbreekt.

• Alternatieve routes tot het lint ontbreken, 
bedrijventerrein trekt verkeer aan door het lint.

• Woonwijken worden voornamelijk ontsloten vanuit het 
lint met als gevolg een diffuus verkeersbeeld.

• Weinig kansen voor alternatieve verkeersmodaliteiten.
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Knelpuntenkaart

Figuur 39. Knelpunten en kansen kaart op basis van conclusies hoofdstuk 3
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4.2 Kwalitatief en kwantitatief opgavenbeeld

Naast de eerder vastgestelde knelpunten hebben ook 
verschillende groeiperspectieven en flankerende opgaven 
invloed op het opgavenbeeld. De groeiperspectieven 
vormen de vertaling van de ambities naar concrete 
kwalitatieve en kwantitatieve opgaven. Deze opgaven zijn 
onderverdeeld in ‘woonperspectief’, ‘perspectief economie 
en werkgelegenheid’, ‘perspectief (maatschappelijk) 
voorzieningenaanbod’ en de ‘flankerende opgaven’. 
De flankerende opgaven hebben vooral een relatie tot 
energietransitie, klimaatadaptieve maatregelen en natuur 
en landschap.

Woonperspectief
Chaam en zijn omliggend buitengebied tellen circa 4.185 
inwoners, verdeeld over circa 1.735 huishoudens (CBS, 
2020). De bevolking is relatief vergrijsd, met een sterke 
vertegenwoordiging van inwoners in de leeftijdsgroepen 
45-65 jaar en ouder dan 65. De komende jaren wordt een 
geleidelijke toename van de bevolking voorzien. Voor de 
gemeente Alphen-Chaam bedraagt deze groei tot 2040 
naar verwachting circa 3,9%. Het aantal huishoudens 
groeit eveneens met naar verwachting ca. 7,2% tot aan het 
jaar 2040 (Bron: ABF Research – Primos prognose, 2022).

Het proces van huishoudensverkleining tekent zich af. 
Daarbij neemt het aantal eenpersoonshuishoudens het 
sterkst toe, gevolgd door het aantal eenoudergezinnen. 
Het aantal meeroudergezinnen met kinderen neemt 
daarentegen af. Deze ontwikkeling houdt sterk verband 
met de trend van vergrijzing en ontgroening in Nederland; 
de verwachte groei van het aantal eenpersoons 
huishoudens is het sterkst in de leeftijdsgroepen boven de 
70 jaar. In de SRBT-woondeal 2022-2030 wordt uitgegaan 
van een groei van ca. 195 huishoudens in Alphen-Chaam 
tot het jaar 2026. Regionaal gezien is de benodigde groei 
in de periode 2027-2030 ongeveer net zo groot (in totaal 

Alphen-Chaam (10.180 inw.)

Man

Man

Man

Man

Vrouw

Vrouw

Vrouw

Vrouw

ZW-buitengebied (600 inw.)

Kern Chaam (2.855 inw.)

NO-buitengebied (730 inw.)

Figuur 40. Grafieken demografie in Alphen-Chaam en in Chaam
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390 huishoudens), maar deze is niet verder per gemeente 
gespecificeerd. Chaam telt circa 40% van het aantal 
inwoners van de gemeente Alphen-Chaam (CBS 2021). 
Bij een gelijkmatige groei naar aantal inwoners, zal 40% 
van de woningbouwopgave in Chaam terecht komen. Dit 
komt neer op een woningbouwopgave van 156 woningen 
tot 2030 (40% van 390). Cijfers over de woonprognose 
van 2040 zijn onbekend, waardoor een verdere indicatie 
niet gegeven kan worden in deze visie. Op basis van 
de Primos Prognose kan worden geconcludeerd dat de 
huishoudensbehoefte na 2030 weinig zal toenemen. Om 
invulling te geven aan een concrete woningbouwopgave, 
kan worden uitgegaan van ca. 160 te realiseren woningen 
in Chaam tot 2030

Rekening houdend met de toename van de woonbehoefte 
voor aandachtsgroepen, kan de geschatte woonbehoefte 
van 160 huishoudens voor Chaam realistisch zijn. Hierbij 
wordt uitgegaan dat Chaam, net zoals Alphen, profiteert 
van migratie vanuit andere kernen en vestigers van buiten 
de gemeente. Gezinnen met kinderen laten in hun keuze 
voor de woonlocatie de aanwezigheid en kwaliteit van 
scholen (en schoolgebouwen) meewegen.

Figuur 41. Verdeling huishoudens in Alphen-Chaam en in Chaam

Figuur 43. Huishoudens Alphen-Chaam ABF Research - Primos PrognoseFiguur 42. Bevolking  Alphen-Chaam ABF Research - Primos Prognose

Gemeente Alphen Chaam

Zuidwestelijk buitengebied

Kern Alphen-Chaam

Noordoostelijk buitengebied

Door het compacte karakter van de kern van Chaam, zoals 
beschreven in het gebiedsbeeld, zal het een uitdaging 
zijn om de woningbouwopgave binnen deze kern 
voldoende vorm te geven. Door het ruimtegebrek moet de 
woningbouwopgave voornamelijk buiten de kern worden 
opgelost. Opties voor de ontwikkeling van woonruimte 
voor Chaam liggen volgens de analyse vooral binnen het 
uitbreidingsgebied ten noordoosten, gekoppeld aan de 
ontwikkeling van sociaalmaatschappelijke functies (nieuwe 
schoollocatie). Daarnaast kunnen de vrijkomende huidige 
schoollocaties voor inbreiding met woningbouw worden 
benut, mits hieraan natuurinclusieve en klimaatadaptieve 
maatregelen worden gekoppeld. Ook is er de wens voor 
een dorpshart waarbij ontmoeting de hoofdrol speelt.
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Het groeiperspectief met betrekking tot werkgelegenheid 
is gericht op het behouden van de huidige 
bedrijfsvoorraad. Zolang de bedrijvigheid qua aard 
en schaal passend is binnen de kern en de gestelde 
randvoorwaarden voor leefbaarheid, kan er ook in de 
toekomst ruimte aan worden geboden. 

Hervestiging naar nieuwe bedrijfslocaties is een optie om 
een winst te boeken met betrekking tot de leefbaarheid 
langs het lint. Het ontwikkelen van nieuwe bedrijfslocaties 
kan een particuliere ontwikkeling zijn of een gemeentelijke 
exploitatie. Door aan de voorkant te bepalen waar 
bedrijvigheid kan plaatsvinden, neemt de gemeente 

Perspectief economie en werkgelegenheid
In Chaam en zijn omgeving zijn een aantal bedrijven 
gevestigd. Enkele van deze bedrijven zijn gesitueerd 
aan het lint, maar voornamelijk zijn deze te vinden 
op het bedrijventerrein aan de oostzijde van de kern. 
Bedrijven bieden voor Chaam een zekere mate van 
werkgelegenheid, maar deze werkgelegenheid wordt voor 
een deel ook binnen de regio ingevuld. De pendelrelatie 
met grote steden zoals Breda en Tilburg zorgt voor een 
toename in verkeersbewegingen van personenvervoer en 
vrachtverkeer.

hier een sturende rol in. Het advies is om bedrijvigheid 
richting het noordwesten te sturen in verband met de 
verkeersbewegingen door de kern. De hoofdaanvoerroute 
en afvoerroute is richting het noordwesten. Bedrijvigheid 
uitbreiden ten noordwesten van de kern zal leiden tot een 
minder grote toename van verkeersbewegingen in de kern. 
De ruimte kan daar worden gevonden door de huidige 
bedrijfspercelen efficiënter in te richten. Daarnaast is 
functiemenging van wonen en kleinschalige bedrijvigheid 
(niet zijnde detailhandel en horeca) langs de linten en in 
de kernrandzones voorstelbaar. Dit zijn functies die van 
oudsher voorkomen in het dorp. Hierbij is het van belang 
dat het woon- en leefklimaat er niet op achteruit gaat.

Figuur 44. Bedrijventerrein Chaam Figuur 45. Bedrijf langs het lint in Chaam Figuur 46. Bedrijven langs het lint in Chaam
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Perspectief (maatschappelijk) voorzieningenaanbod
De belangrijkste opgave met betrekking tot het 
voorzieningenaanbod betreft de zoektocht naar een 
geschikte nieuwe schoollocatie. Deze realisatie brengt een 
transitieopgave met zich mee binnen Chaam, waarbij de 
twee basisscholen (het Beekdal en de Driesprong) onder 
één dak gebracht worden en deze locaties in aanmerking 
komen voor herontwikkeling. Deze samenvoeging brengt 
ook mogelijkheden mee voor verdere opwaardering van 
het voorzieningenaanbod, zoals een buitenschoolse 
opvang. Een gedegen en veilige infrastructuur en een 
prettige, gezonde leefomgeving vormt tevens een 
belangrijke randvoorwaarde bij de zoektocht naar een 
nieuwe locatie en de herontwikkeling van de huidige 
schoollocaties. Bij de herinrichting van de vrijkomende 
schoollocaties dient rekening gehouden te worden met de 
opgaven die spelen vanuit klimaatadaptatie, (toegankelijk) 
openbaar groen en langzaam verkeerroutes. Beide 

schoollocaties liggen in of bij een gebied dat gevoelig is 
voor hevige neerslag.

Verder moet rekening worden gehouden met een goede 
balans van de volgende maatschappelijke voorzieningen:

• Versterken openbaar vervoer om bij te dragen aan de 
afname van verkeersbewegingen;

• Winkelmogelijkheden binnen en buiten het 
centrumgebied;

• Voldoende verblijfsruimte voor ontmoeten en spelen;

• Horeca voorzieningen voor bewoners en bezoekers;

• Algemene voorzieningen zoals buurthuizen en 
wijkcentra met multifunctionele ruimtes om het 
verenigingsleven te behouden en te versterken.

Het Taxandria gebouw is een geschikte plek voor een 
horecavoorziening. Als de vrijkomende schoollocatie groen 
wordt ingericht en langzaamverkeersvoorzieningen krijgt, 
kan deze locatie bijdragen aan het dorpshart van Chaam. 
Het kan dan fungeren als schakel tussen de voorzieningen 
aan de Brouwerij en de nieuwe schoollocatie.

Figuur 47. Skatepark ten westen van de Gikzeweg

Figuur 48. Kerk langs het lint Figuur 49. Basisschool “De Driesprong” Figuur 50. Basisschool “De Beekdal”
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• Energietransitie - mobiliteit: Op (relatief korte) termijn 
zal de leefomgeving van Chaam aangepast moeten 
zijn op elektrisch vervoer. Aangezien de Chaamse 
woningvoorraad sterk wordt gedomineerd door 
grondgebonden koopwoningen, kan verwacht worden 
dat een groot deel van die transitie particulier opgelost 
zal worden. Het is denkbaar dat er op een aantal 
centrale plekken in het dorp ook in de publieke ruimte 
oplaadvoorzieningen aangebracht zullen moeten 
worden danwel mobiliteitshubs gerealiseerd moeten 
worden. Dit kan samen gaan met verbeterd openbaar 
vervoer en inzetten op deelmobiliteit.

• Energietransitie - warmtetransitie: Op termijn 
zal de warmtevoorziening voor huishoudens en 
bedrijven gasloos moeten zijn. Dat betekent dat voor 
warmtevoorziening overgeschakeld moet worden 
op andere bronnen. Voor een deel zal dit kunnen via 
de introductie van elektrische warmtepompen in 
combinatie met isolatie. Mogelijkerwijs is ook een 
aanvullende (collectieve) voorziening nodig, zoals een 
collectorveld.

Aanvullende en flankerende opgaven
In het verlengde van de eerder genoemde opgaven, zijn er 
ook aanvullende en secundaire opgaven die moeilijker te 
definiëren en te kwantificeren zijn. Toch moeten ook deze 
opgaven bij de afwegingen in deze visie meegenomen 
worden. De mogelijkheid om bij te dragen aan deze 
flankerende opgaven verschilt lokaal sterk. De volgende 
opgaven worden bedoeld met flankerende opgaven voor 
Chaam:

• Energietransitie - Trias Energetica: Het toepassen van de 
trias energetica biedt handvatten om de energievraag te 
beperken en het gebruik van (fossiele) energiebronnen 
te verminderen. In de eenvoudigste vorm ziet de Trias 
Energetica er zo uit: 
 
Stap 1: Beperk de energievraag 
Stap 2: Gebruik energie uit hernieuwbare bronnen 
Stap 3: Gebruik eindige (fossiele) energiebronnen 
efficiënt

• Energietransitie - elektriciteitsvoorziening huishoudens 
en bedrijven: Voor een deel zal dit te verwezenlijken 
zijn met lokale opwekking van duurzame energie 
(bijvoorbeeld zonnepanelen op dak), maar naar 
verwachting zal ook aanvullende ruimte nodig zijn voor 
energieopwekking en vervolgens is dan ook voldoende 
ruimte op het elektriciteitsnet nodig.

Figuur 51. Parkeren met elektrische laadpunten

Figuur 52. Referentie mobiliteitshub
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Figuur 53. Referentie natuurlijke herinrichting beekloop

• Natuur en landschap - herstel van beekdalen: Een 
specifieke opgave is het verder herstellen van de 
beekdalen aan de noord- en zuidzijde van Chaam. 
Vooral de noordelijke beek (de Groot Heiveltse Beek) 
ligt momenteel onherkenbaar in het landschap. 
Het terugbrengen en verder ontwikkelen van de 
beekstructuren is naast een ecologische opgave ook 
een opgave voor de leefbaarheid van de kern (creëren 
groenstructuren) en een klimaatadaptieve opgave 
(afwatering van hemelwater). De bekenvisie heeft 
hiervoor de ecologische opgave geschetst en duidelijke 
inrichtingsvoorstellen aangereikt. Zie hiervoor ook 
paragraaf 2.6 over de Bekenvisie.

• Klimaatadaptatie - hittestress en hemelwaterafvoer: 
Het nemen van klimaatadaptieve maatregelen loopt 
parallel aan de andere opgaven en kunnen deze 
nadrukkelijk versterken. Het gecombineerd oplossen van 
de opgaves die uit de ambities voortvloeien leidt tot een 
substantiële meerwaarde. Naast het feit dat verstening 
van de kern zorgt voor een hogere gevoelstemperatuur, 
zorgt een hoge versteningsgraad ook voor een groter 
risico op overstromingsproblemen bij piekneerslagen. 
Deze pieken zullen in de toekomst groter zijn en naar 
verwachting vaker voor komen. Een aanvullende 
flankerende opgave die daarom meegenomen 
dient te worden in toekomstige initiatieven, is het 
garanderen van een goede afvoer van hemelwater bij 
zulke piekneerslagen. De gebiedsvisie biedt hiervoor 
handreikingen voor oplossingen om de waterafvoer te 
verbeteren en toekomstbestendig te maken.
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4.3 Handvatten en inrichtingsmaatregelen

Wanneer we denken aan het vormgeven van stedelijke 
gebieden, zijn er twee belangrijke concepten die vaak naar 
voren komen: handvatten en inrichtingsmaatregelen. 
Handvatten zijn de grote lijnen of ideeën die helpen 
te begrijpen wat we willen bereiken. Ze bieden een 
algemeen idee of richting. Inrichtingsmaatregelen, zijn 
daarentegen de specifieke stappen of acties die genomen 
worden om die ideeën tot leven te brengen. Denk aan 
handvatten als het ‘wat’ en inrichtingsmaatregelen als het 
‘hoe’. Met de eerder besproken conclusies in gedachten, 
volgt nu specifiek advies over deze handvatten en 
inrichtingsmaatregelen.

Handvatten 

Algemeen
• Een openbare ruimte die groen en wandel- en 

fietsvriendelijk is.

• Vergroenen en ontstenen van openbare ruimten. 
Moeten uitnodigen om te verblijven.

• Investeren in verbeterde wegen, fietspaden en 
openbaar vervoer om de mobiliteit tussen woon- en 
werkgebieden te vergemakkelijken.

• Aanleg van groene daken, gevelgroen en 
regenwateropvangsystemen in nieuwe bouwprojecten 
stimuleren.

• Verbetering van kwaliteit en zichtbaarheid van 
beekdalen rondom Chaam.

• Aanleg van groene ‘ommetjes’ gekoppeld aan het 
buitengebied.

Lint
• Versterking van de lintstructuur.

• Verbetering groenstructuur binnen de lintstructuur.

• Versterking van de ruimtebeleving en verblijfskwaliteit 
van onder andere het centrum.

Kerncentrum (Lint tussen Wouwerdries en Beekstraat)
• Concentratiepunten voor dag- en verblijfsrecreatie.

• Beschouwen van de dorpskern in samenhang met de 
aanpalende beekdalen.

Scholen
• Goed bereikbare herhuisvesting van de twee scholen.

• Veilig pendelen tussen school en woonlocaties heeft 
prioriteit.

• Ontwikkeling van een nieuw schoolgebouw/
complex gaat gepaard met aanpalende functies zoals 
sportvelden, dagopvang, etc.

Figuur 54. Referentie openbare ruimte langs een groen ommetje Figuur 55. NIeuwe kennis gevelgroen Figuur 56. Veilig pendelen tussen school en woning
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• Stimuleer bouw van betaalbare woningen en 
sociale huurwoningen om een breder scala aan 
inkomensgroepen te dienen.

• Stimuleer gemengd gebruik van stedelijke gebieden, 
waarbij wonen, werken en recreatie samenkomen.

Gezond en beweegvriendelijk
• Voldoende speelmogelijkheden voor (jonge) kinderen.

• Versterking van de recreatieve infrastructuur in het 
buitengebied van Chaam.

• Investeringen in het wandel- en fietsnetwerk.

Klimaatadaptief
• Verkleinen van de kans op hittestress en 

vergemakkelijken van de verwerking van 
hemelwaterpieken.

• Stimuleren van inwoners om op hun eigen terrein bij te 
dragen aan klimaatadaptatie.

• Voldoende inpassing van groen en ruimte voor 
toekomstige uitbreiding.

Huisvesting bedrijven
• Nieuwe/uitbreiding bedrijventerreinen aan de rand 

van het dorp, met goede toegang tot belangrijke 
vervoersroutes.

• Voldoende groen en waterbeheer op bedrijventerreinen 
om klimaatadaptatie te bevorderen.

• Aanpalende thema’s aanpakken, zoals leegstand, 
economisch structuurversterking, mobiliteit en 
bereikbaarheid, duurzaamheid en energie, circulariteit, 
sociale veerkracht en erfgoed.

Wonen
• Ontwikkeling van verschillende woningtypen 

(appartementen, rijtjeshuizen, vrijstaande woningen) 
om aan de diverse woonbehoeften van inwoners te 
voldoen. Aansluiten bij de Woonvisie (wordt verwacht 
in 2024).

• Verbeteren van de openbare groenstructuur.

• Verminderen ruimtebeslag voor verkeer/auto/parkeren.

• Optimaliseren van het rioleringssysteem en de 
infiltratievoorzieningen in gebieden met de grootste 
wateroverlast.

• Robuust inrichten van de beekdalen en zorgen dat er 
voldoende ruimte is om bij piekbuien het water in de 
beekdalen op te vangen en vertraagd af te voeren.

Verkeer
• Stimuleren van een alternatieve route via een lokale 

mobiliteitsstrategie.

• Ontmoedigen van doorgaand verkeer.

• Snelheidsregime passend bij omgeving.

• Ontmoedigen van doorgaand vrachtverkeer.

• Nadruk op verblijven in plaats van verplaatsen.

• Ontwikkeling van (slimme) laadinfrastructuur voor de 
transitie naar elektrisch rijden.

• Aantrekkelijker maken van fietsen en wandelen voor 
lokale verplaatsingen.

• Implementatie van een slim, logistiek systeem voor 
distributie van pakketjes, post en boodschappen voor 
reductie in (auto)bewegingen.

Figuur 57. Referentie kleinschalig bedrijvencluster Figuur 58. Referentie groene wijkontsluiting
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Inrichtingsmaatregelen
Op de volgende paginà s zijn inrichtingsmaatregelen per 
hoofdambitie genoemd. Hierbij is met ingekleurde stippen 
aangegeven aan welke hoofdambitie deze maatregelen 
ook bijdragen. Elke kleur staat voor een hoofdambitie:

Hoofdambitie: vitaal lintdorp met een herkenbaar 
en gezellig centrum

• Definiëren van een kerncentrumgebied 
en een gebied met centrumfunctie los 
van het lint.

• Definiëren van een dorpshart waar 
ontmoeten centraal staat.

• Herprofilering van het lint binnen het 
centrumgebied.

• Vergroenen van het lint door groene 
bermen, hagen en bomenrijen.

• Overgangspunten tussen lint binnen het 
kerncentrumgebied en lint buiten het 
kerncentrumgebied.

• Parkeren buiten het lint clusteren en 
binnen het lint zoneren (Bijv. d.m.v. 
blauwe zones).

• Aantrekkelijke rustpunten/zitelementen 
binnen het lint.

Oranje: vitaal lintdorp met een herkenbaar en gezellig centrum

Blauw: voldoende en passende ruimte voor wonen en werken

Groen: gezond, beweegvriendelijk en klimaatadaptief

Rood: lokaal en doorgaand verkeer in Chaam op duurzame en veilige wijze 
afgewikkeld
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• Bij woningbouw gaat inbreiden voor 
uitbreiden buiten de dorpsranden.

• Woningbouwopgave wordt daarnaast 
voornamelijk buiten de kern oplost 
vanwege het ruimtegebrek binnen 
de kern (uitbreiding) en meer 
ruimte voor klimaatadaptieve en 
kwaliteitsverbeterende maatregelen.

• Bij herontwikkeling kunnen 
woongebieden of voormalige 
schoollocaties geïntensiveerd worden 
(inbreiding).

• Locaties die geen wandelaars/fietsers 
aantrekken, worden op eigen initiatief 
naar het begin of eind van het lint 
verplaatst.

• Twee scholen worden in één gebouw 
geherhuisvest ten westen van de 
Gilzeweg boven de beek.

• Centrumfuncties koppelen aan 
woningbouw voor starters, senioren en 
eenpersoonshuishoudens in kleinere 
wooneenheden.

Hoofdambitie: voldoende en passende ruimte 
voor wonen en werken
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Hoofdambitie: gezond, beweegvriendelijk en 
klimaatadaptief

• Nieuwe langzaam verkeersroute voor 
wandelen en fietsen door het stedelijk 
weefsel los van het lint.

• Voldoende ruimte creëren voor de 
beken, zodat hier de wateropgaven en de 
ecologische en de recreatieve opgaven 
kunnen worden opgepakt.

• Waterverbindingen vanuit de kern 
naar de beekdalen inrichten zodat het 
hemelwater bij de beken terecht kan 
komen.

• Bestaande groenstructuren en volwassen 
bomen handhaven en beschermen. 
In het geval van rooien geldt een 
herplantplicht.

• Landschapskwaliteiten van de 
beeklopen benutten om doorlopende 
groenstructuren de kern in te trekken.

• Parkeren klimaatadaptief vormgeven 
waardoor infiltratie mogelijk wordt.

• Aanwezige groenelementen benutten 
en als stapsteen gebruiken voor nieuwe 
groenstructuren.
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Hoofdambitie: lokaal en doorgaand verkeer in 
Chaam op duurzame en veilige wijze afgewikkeld

• Veilige overgangspunten over het lint van de N639 
en Gilzeweg moeten verleiden tot voorzichtig 
rijgedrag. Bij het groot onderhoud van de N639 
(2024) wordt hier rekening mee gehouden.

• Maatregelen die de verkeersveiligheid vergroten 
binnen het centrum. Zoals snelheid verlagende 
maatregelen binnen het centrum. Ook kan gedacht 
worden aan dynamische snelheidsdisplays.

• Langzaam en snel verkeer buiten het 
centrumgebied van elkaar scheiden. Conform 
het beleidskader Mobiliteit, integreren van 
mobiliteitsplanning met ruimtelijke ontwikkeling. 
Speciale aandacht voor het behouden van de 
balans tussen stad en land, en het bevorderen van 
duurzame mobiliteitsvormen.

• Herkenbaar en toegankelijk profiel voor langzaam 
verkeer. Aantrekkelijk, (sociaal)veilig en toegankelijk.

• Geen nieuwe parkeerplaatsen in het lint voorzien. 
Bij herontwikkeling dient parkeren op eigen terrein 
te worden opgelost.

• Bij functieverandering parkeervraag nagaan. Bij 
lagere vraag parkeerplaatsen actief uit het lint 
onttrekken en de vrijkomende ruimte inzetten voor 
groen.

• Secundaire verkeersstructuur voor langzaam 
verkeer.



GG

5. Chaam 2040: Een 
vitaal lintdorp in 
balans!
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5.1 Toelichting

Lint en kerncentrum
Voor het lint en het kerncentrum stelt de visie een zonering 
van de doorgaande lintstructuur voor, rijkelijk aangekleed 
met groen. Parkeren langs het lint wordt in de verschillende 
zones ontmoedigd. Vanuit de Baarleseweg, ter hoogte 
van de Baroniestraat, begint het aanloopgebied naar 
het centrum. Een cruciale schakel wordt gevormd door 
het kruispunt bij de Wouwerdries en de Ulicotenseweg, 
waar het lint frequent kan worden overgestoken. Dit 
knooppunt wordt ontworpen als een overgangsgebied 
naar het centrumgebied met veilige en overzichtelijke 
oversteekvoorzieningen, een uitnodigend Raadhuisplein en 
groene koele plekken.

Tussen het Raadhuisplein en de Brouwerij (het plein) 
is een zone gesitueerd die uitermate geschikt is voor 
winkels, dienstverlening en horeca. In deze zone kunnen 
winkelvoorzieningen worden geconcentreerd waardoor 
buiten de zone juist kan worden ingezet op meer verkleuring. 
Het lintprofiel moet hier voetgangers en fietsers voldoende 
ruimte bieden door parkeergelegenheid voornamelijk buiten 
de zone te plaatsen. Door zijn aantrekkelijke functies vormt 
de Brouwerij een kerngebied met concentratietrekkers, waar 
brede en veilige oversteken, de kerk en het knooppunt met 
de Gilzeweg bijdragen aan de centrumbeleving. Het gebied 
achter het Taxandria-complex, de huidige locatie van de 
basisschool ‘’De Driespong’’, vormt een tegenhanger van 
het bruisende centrum. Door deze school te verplaatsen, 
kan een tweede kern met sociaal-maatschappelijke focus 
ontstaan die verbonden is met het lint langs de oostzijde 
van de begraafplaats. Dit kan het dorpshart vormen waar 
ontmoeten en ontspannen centraal staan. Dit creëert 
ook de mogelijkheid tot een toekomstige route door het 
centrum en kan op deze manier worden betrokken bij het 
centrumgebied. Hoogopgaand groen zal zorgen voor een 
afname van de gevoelstemperatuur in het verblijfsgebied.

Figuur 59. Visie: themakaart lint en kerncentrum

Figuur 60. Isometrische principes voor het lint

Bij de kruising van het lint met de Kapelstraat en Beekstraat, 
bevindt zich een ander kruispunt dat als overgangsgebied 
naar het centrumgebied dient. Om te zorgen voor een veilig 
straatprofiel, zal dit kruispunt worden ingericht met een 
groen verkeerseiland of groene bermen tussen straat, fietspad 
en trottoir. Tussen de Dorpsstraat en de Boterfabriekweg 
begint de aanloop naar het centrum vanuit het westen.

Ter inspiratie van de inrichting van het lintprofiel, zijn 
diverse isometrische principes uitgewerkt die zich richten op 
het huidige (versteende) profiel. Deze principes omvatten 
het vergroenen van de omgeving, door bijvoorbeeld het 
aanleggen van pocketparkjes, het planten van bomenrijen of 
het toevoegen van gevelgroen. Daarnaast stimuleren deze 
principes het creëren van verblijfsplekken, door bijvoorbeeld 
het transformeren van een parkeerplaats naar een terras. 
Bovendien worden zones duidelijk aangegeven door het 
gebruik van diverse typen bestrating en groene bermen, dat 
een uitnodigende en levendige openbare ruimte bevordert.
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Routes: Robuuste groenstructuur en recreatieve assen
De visiekaart voor de ruimtelijke ontwikkeling van Chaam 
voorziet ook in een robuuste groenstructuur. Deze gaat 
verder dan alleen het vergroenen van het lint; ook de 
alternatieve routes door het stedelijke gebied krijgen een 
groene upgrade.

De focus ligt hier onder andere op de Ulicotenseweg en de 
Wouwersdries, die een recreatieve groene as vormen en 
het buitengebied ten noorden en zuiden van het stedelijk 
gebied van Chaam verbinden. Deze verbinding trekt 
het groen van het buitengebied het dorp in, waardoor 
een vloeiende overgang wordt gecreëerd. Toeristische 
trekpleisters als de Ledevaertkerk en de weekmarkt 
aan de Wouwersdries verrijken deze as, en een groen 
Raadhuisplein biedt gelegenheid tot pauze. Er is ruimte 
voor klimaatadaptieve maatregelen en recreatieve 
voorzieningen. Een minder opvallende recreatieve as wordt 
gevormd door de Roode Beek en de Elsakkerpad. Vanuit de 
Kapelweg ten zuiden van Chaam kan men via deze route 
het lint bereiken, en vervolgens via de Elsakkerpad de Groot 
Heiveltse beek oversteken richting de Heikantsestraat. 
De wandelroute biedt mogelijkheden voor verdere 
klimaatadaptieve inrichting en veilige infrastructuur.

Binnen het stedelijk gebied zijn twee parallelle routes tot 
het lint cruciaal: de route via de  Wolfsdonk/Wilthagen/
Geerakker en de route via de Heerebeemd/Brabander/
Beckershagen/Kapelstraat/Zwanendries. deze routes 
hebben veel potentie om te vergroenen en om beter 
ingericht te worden voor langzaam verkeer. Bijzondere 
aandacht gaat uit naar de beekzone ten noorden van 
Chaam. Toekomstige ontwikkelingen aan deze zijde 
worden gekoppeld aan het realiseren van een brede 
ecologische bekenstructuur. Naast dat het goed is 
voor de biodiversiteit, kan hier ook water langdurig 
worden vastgehouden dat helpt bij het voorkomen van 
wateroverlast in de naastgelegen wijken en de kern. 
Een upgrade van het Chaamse bekensysteem draagt 
bovendien ook bij aan het stikstofgevoelige N2000 gebied 
– Ulvenhoutse Bos.

Figuur 61. Visie: themakaart robuuste groenstructuur

Figuur 62. Visie: themakaart recreative assen en routes
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5.2 Stelling en hoofdontwikkelrichting

Stelling
Chaam staat voor een complex ruimtelijk vraagstuk. 
De verschillende opgaven in de kern, zoals huisvesting, 
klimaat, energie en openbaar groen, vereisen ruimte die 
momenteel niet beschikbaar is in het dorp. De openbare 
ruimte is zeer beperkt, en er zijn geen braakliggende 
gronden. Verder zijn er weinig vrijkomende gronden en 
gebieden die naar verwachting binnenkort in ontwikkeling 
komen. De verschillende stappen in de analyse 
ondersteunen deze stelling en maken duidelijk dat Chaam 
uit zijn voegen barst. De opgaven voor het stedelijk gebied, 
zoals de woningbouwopgave, adaptatie en mitigatie van 
klimaateffecten, en de vraag naar een betere leefbaarheid 
en veiligheid van het lint, moeten goed ruimtelijk worden 
afgewogen.

Hoofdontwikkelrichting
De oplossing voor dit dilemma ligt in de keuze om 
vrijkomende ruimte binnen het huidige stedelijke gebied 
in te zetten voor ontwikkelingen die zoveel mogelijk 
rekening houden met de gestelde ambities. De focus ligt 
voor het huidige stedelijke gebied op de volgende 3 van de 
4 ambities:

• Een vitaal lintdorp met een herkenbaar en gezellig 
centrum

• Een gezonde, beweegvriendelijke en klimaatadaptieve 
leefomgeving

• Duurzame en veilige afwikkeling van lokaal en 
doorgaand verkeer in Chaam

De 4de ambitie “voldoende en passende ruimte voor 
wonen en werken”, gaat gepaard met een hogere 
ruimtedruk en kan beter buiten het huidige stedelijke 
weefsel worden nagestreefd. Dit sluit echter niet uit dat in 
de toekomst inbreidingsmogelijkheden kunnen ontstaan, 
mits de andere ambities op gelijke voet worden ingevuld.

Hierop is wel enige nuancering van toepassing. Binnen 
de kern zijn een aantal locaties waar ontwikkelingen 
wel mogelijk zijn. Dit zijn de vrijkomende schoollocaties 
maar ook vrijkomende winkelpanden buiten het 
kernwinkelgebied. Hierbij is het van belang dat er niet 
één op één versteend wordt, maar dat klimaatadaptatie 
voor gaat op het te realiseren programma. Dit om de 
leefbaarheid binnen de kern te vergroten. Daarnaast 
gaat binnenkort de bouw van De Werf starten, waar 18 
grondgebonden woningen gerealiseerd worden.

Figuur 63. Hoofdontwikkelrichting: Transitie naar een vitaal lintdorp

Figuur 64. Stelling: Chaam baarst uit zijn voegen
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5.3 Omgaan met woningbouwontwikkeling

In Chaam is de woningbouwontwikkeling een uitdaging die 
zorgvuldige planning en strategische overwegingen vereist. 
De compacte kern van Chaam maakt het vormgeven 
van de woningbouwopgave binnen de kern complex, en 
de oplossing moet voornamelijk buiten de kern worden 
gezocht in combinatie met inbreiding die door andere 
opgaven beperkt is. De visie voor 2040 streeft er onder 
andere naar om over voldoende en passende ruimte 
voor wonen en werken te beschikken. Dit vereist een 
strategische blik op hoe en waar verstedelijking binnen en 
aan de randen van de kern kan worden gefaciliteerd, met 
aandacht voor de unieke locatie specifieke uitdagingen en 
kansen.

De vrijkomende schoollocaties kunnen deels worden 
benut voor inbreiding met woningbouw, mits gekoppeld 
aan natuurinclusieve en klimaatadaptieve maatregelen. 
De locatie waar de Driesprong nog gevestigd is, leent 
zich voor de realisatie van een dorpshart waar verblijven 
en ontmoeten centraal staat, dit in verbinding met de 
Brouwerij. De woningbouwopgave wordt geschat op 
ca. 160 woningen tot 2040, dit kan niet alleen worden 
opgelost met de potentiële inbreidingslocaties. De 
ontwikkeling van nieuwe woonruimte geschiedt dan vooral 
binnen het uitbreidingsgebied ten noorden, gekoppeld 
aan sociaalmaatschappelijke functies zoals de nieuwe 
schoollocatie. 

Met andere woorden: het overige van de 
woningbouwopgave, dat niet op de vrijkomende 
schoollocaties kan worden ingevuld, en de huisvesting 
van de scholen, is gezien de analyse het meest logisch 
aan de noordkant van Chaam. Hier kan er in voldoende 
mate rekening worden gehouden met de aanwezige 

landschappelijke kenmerken, de ontwikkeling van 
een brede ecologische bekenloop, en de huidige 
bebouwingsconcentraties. Deze locatie, die langs één van 
de hoofdwegen van Chaam ligt (Gilzeweg), biedt ook de 
mogelijkheid om de huidige sportvoorzieningen mee te 
nemen in de herontwikkeling. 

Figuur 65. Visie: themakaart woningbouw
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5.4 Samenvoegen van de twee schoollocaties

De geplande samenvoeging van de twee basisscholen, 
het Beekdal en de Driesprong, en een mogelijke 
herontwikkeling van het Taxandria-terrein vormen een 
strategische kans om meerdere ruimtelijke opgaven binnen 
de kern van Chaam aan te pakken. Deze locaties liggen 
nota bene vlakbij gebieden waar wateroverlast voorkomt 
bij heftige buien, wat de noodzaak voor klimaatadaptatie 
benadrukt.

De samenvoeging biedt niet alleen mogelijkheden 
voor een efficiënter ruimtegebruik en verbeterde 
voorzieningen zoals buitenschoolse opvang, maar ook 
voor een gedegen en veilige infrastructuur en een prettige, 
gezonde leefomgeving. De vrijkomende locaties kunnen 
strategisch worden aangewend voor verschillende 
doeleinden. De prioriteit ligt bij klimaatadaptatie, 
gevolgd door de ontwikkeling van toegankelijk openbaar 
groen en ontmoetingsplekken. Daarnaast kunnen deze 
locaties gedeeltelijk bijdragen aan de invulling van de 
woningbouwopgave en het realiseren van een dorpshart 
waar ontmoeten en verblijven voorop staan.

Deze benadering sluit aan bij de bredere visie voor Chaam, 
waarbij de focus ligt op een vitaal en gezellig lintdorp, 
een gezonde, beweegvriendelijke en klimaatadaptieve 
leefomgeving, en duurzame en veilige afwikkeling van 
lokaal en doorgaand verkeer. Door de schoollocaties 
strategisch te herontwikkelen, wordt een belangrijke 
stap gezet in de realisatie van deze ambities, terwijl ook 
rekening wordt gehouden met de unieke uitdagingen en 
kansen van de locatie.

Figuur 66. Visie: themakaart nieuwe schoollocatie
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SAMEN LEVEN IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

ZW-buitengebied (220 huish.) NO-buitengebied (295 huish.)Kern Chaam (1.220 huish.)Alphen-Chaam (4.150 huish.)

gem. 2,5 pphgem. 2,6 pphgem. 2,3 pphgem. 2,5 pph

ZW-buitengebied (600 inw.) NO-buitengebied (730 inw.)Kern Chaam (2.855 inw.)Alphen-Chaam (10.180 inw.)

2020 2040

Eenpersoons Samenwonend
zonder kind(eren)

Samenwonend
met kind(eren)

Eenoudergezinnen

Ontwikkeling eenpersoonshuis-
houdens per leeftijdscategorie

Gemiddelde zorgkosten
(per persoon per maand)

Aandeel personen dat eigen gezond-
heid als goed beoordeeld (in %)

Aandeel personen dat onvoldoende 
beweegt (in %)

Aandeel personen dat 
eenzaam is (in %)

Aandeel personen dat mantelzorg 
verleent (in %)

Aandeel personen met riskant gedrag 
(roken, obesitas, alcohol) (in %)

In het studiegebied wonen een kleine 4.200 

mensen. De meesten in het dorp Chaam. Gemid-

deld genomen is de bevolking relatief oud, met 

een sterke vertegenwoordiging van de leeftijds-

groepen boven de 45 jaar.

De leeftijdsopbouw vertaalt zich ook in de huis-

houdenssamenstelling in het gebied, met (met 

name in het dorp Chaam) een wat kleinere ge-

middelde gezinsgrootte.

De verwachte bevolkingsontwikkeling leidt tot 

een verdere verkleining van de gemiddelde huis-

houdensomvang en groei van het aandeel een-

persoonshuishoudens. Die groei wordt sterk 

veroorzaakt door de groei van het aantal eenper-

soons huishoudens in de leeftijdsgroepen boven 

de 70 jaar. Het aandeel jongeren blijft daarente-

gen redelijk stabiel.

De gezondheid van de bevolking in het studie-

gebied is over het algemeen vergelijkbaar met 

Nederland als geheel, maar blijft wat achter bij 

Alphen-Chaam.

Bevolking & Samenleving1 Huishoudens 1.2

Huishoudensontwikkeling (Alphen-Chaam) 1.4

Gezondheid1.5

Leeftijdsopbouw (2019)1.1

Bevolkingsontwikkeling (Alphen-Chaam) 1.3

Voorzieningen1.6



SAMEN WONEN IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

Vandalisme-delicten (in %)

Vermogensdelicten (in %)

Geweldsdelicten (in %)

ZW-buitengebied (254 woningen) NO-buitengebied (261 woningen)Kern Chaam (1.305 woningen)Nederland (referentie)

ZW-buitengebied (254 woningen) NO-buitengebied (261 woningen)Kern Chaam (1.305 woningen)Nederland (referentie)

ZW-buitengebied (254 woningen) NO-buitengebied (261 woningen)Kern Chaam (1.305 woningen)Nederland (referentie)
De woningvoorraad in het studiegebied wordt 

gekenmerkt door een sterke vertegenwoordi-

ging van eengezinswoningen in de koopsector. 

Appartementen zijn er vrijwel alleen in het dorp 

Chaam, geconcentreerd in de omgeving van het 

Brouwerijplein.

Het aandeel huurwoningen in het woningbe-

stand is laag, vergeleken met het gemiddelde 

voor Nederland, maar toch iets hoger dan ge-

middeld voor Alphen-Chaam. De meeste huur-

woningen zijn in het dorp Chaam te vinden, waar 

het merendeel van de huurwoningen in bezit is 

van een woningbouwcorporatie.

In het koopsegment is de gemiddelde woning-

prijs hoog. In het dorp Chaam ligt deze licht bo-

ven het Nederlands gemiddelde en in het buiten-

gebied rondom het dorp ligt deze aanmerkelijk 

hoger.

De woonomgeving is over het algemeen veilig te 

noemen. Alleen het aandeel geweldsdelicten is 

opvallend hoger dan gemiddeld.

Woonomgeving2

Huursector 2.3

Woningtypen 2.4

Leegstand 2.5

Veilige woonomgeving2.6

Gemiddelde WOZ-waarde2.2

Koop & huur 2.1Woonbestemmingen 2.7



Groot Heiveltse Beek

Grote of Roode Beek

Chaamse Beek

Strijbeekse Beek

Groote Heikantsche Beek
Chaamse Bossen

Alphense Bergen

Strijbeekse Heide

Chaamse Beek

Mark

Bos- en natuurgebied

Natuurnetwerk Nederland

Landschaps- en natuurwaarden

Landschapswaarden

Archeologische waarden

GEZOND LEVEN IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

Geomorfologie

De gemeente Alphen-Chaam bestaat grotendeels 

uit dekzandgebied, met in de diepe ondergrond 

oude rivierafzettingen. Het gebied maakt deel uit 

van het Brabants Massief: een zwak hellend dek-

zandgebied. Van oost naar west daalt de bodem 

van 25 meter boven N.A.P. bij de Alphense Ber-

gen, naar + 5 meter bij de Mark. 

Het studiegebied bevindt zich in het overgangs-

gebied tussen hoger gelegen gronden (bij Alp-

hen) en het lager gelegen Markdal, westelijk van 

het studiegebied.

Oostelijk van het studiegebied zijn op de hogere 

droge zandgronden grootschalige eenheden van 

bos en landbouw te vinden. Tot de 19e eeuw wa-

ren deze gronden nog woeste heide gebieden 

met zandverstuivingen, door ontginning zijn de 

kenmerkende grote eenheden ontstaan. De bos-

sen (Chaamse Bossen en Alphense Bergen) fun-

geren als infiltratiegebied.

De beekdalen die het gebied doorsnijden, heb-

ben het landschap hier gevormd, al zijn ze niet 

overal meer even herkenbaar aanwezig in het 

landschap.

De gebieden ‘Strijbeekse Heide’ en ‘Chaamsche 

Beek’ vertegenwoordigen het typische Brabantse 

heide- en beekdallandschap te vinden, met me-

anderende beken, paraboolduinen en vennen.

Het hogere, drogere gebied ‘Alphense Bergen’ 

wordt gekenmerkt door lage landduinen en tus-

senliggende laagtes. In het westen van de ge-

meente stroomt de Mark.

Rond Chaam is een kleinschalig oud landschap 

herkenbaar, met veelal kleinschalige agrarische 

bedrijven. In het gebied zijn sterke kwelstromen 

aanwezig, wat verspreid door het gebied tot gro-

te natuurwaarden leidt. Melkveehouderijen en 

meer intensieve agrarische bedrijvigheid voeren 

hier de boventoon.

Natuur

Het studiegebied herbergt uiteenlopende land-

schappelijke en natuurwaarden. Duidelijke dra-

gers zijn de robuuste natuurgebieden ten oosten 

en westen van het studiegebied. Deze gebieden 

worden verbonden door enkele Ecologische 

verbindingszones (EVZ), waarbij de door het 

gebied stromende beektraces de belangrijkste 

dragers vormen. Ook zijn verspreid door het ge-

bied kleinschalige landschapselementen binnen 

het agrarisch landschap aanwezig (zoals hagen, 

houtwallen en houtopstanden), die eveneens 

natuurwaarden vertegenwoordigen.

Watersysteem

Het watersysteem in de gemeente wordt geken-

merkt door de combinatie van zowel diepe infil-

tratiegebieden in het oosten als diepe kwel rond 

de Mark.

De gemeente kent een groot aantal beken, on-

der andere de Galderse Beek, Broekse Beek, 

Chaamsche Beek, Groote of Roode Beek, 

Chaamsche Beek, Mark, Leij en Poppelsche Leij. 

De Chaamse beken worden voornamelijk gevoed 

door lokale kwel. De Strijbeekse Beek wordt 

daarentegen meer door diepe kwel gevoed.

Groenblauw raamwerk3.1

Natuur en landschap 3

Landschappelijke en archeologische waarden 3.2



Elsakkerpad

Kerkdreef

Staartenweg

Kapelweg

GEZOND LEVEN IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

Het trace van de Bredaseweg-Dorpsstraat-

Baarleseweg valt (samen met het Brouwerijplein) 

op als een zone in het dorp waar de leefomgeving 

bijzonder stenig is. De inrichting van deze gebie-

den is sterk gedomineerd door de verkeerskun-

dige functie, waardoor een groene aankleding 

in het gedrang is geraakt. Ook hebben de aanlig-

gende panden dikwijls geen voortuin of groene 

aankleding.

De beperkte hoeveelheid (openbaar) groen in 

het dorp maakt dat de woonomgeving op di-

verse plekken weinig klimaatadaptief is. Duide-

lijk zichtbaar is dat diverse gebieden kwetsbaar 

zijn voor het ontstaan van hittestress (sterkere 

opwarming door beperkte hitte opname en re-

flectie) en het optreden van lokale wateroverlast 

bij hemelwaterpieken.

De hoeveelheid verkeer die zich met name op 

het trace  Bredaseweg-Dorpsstraat-Baarleseweg 

concentreert, leidt tot lokaal hogere concentra-

ties fijnstof en roet. Voor het fijnstof (PM 10, de 

deeltjes kleiner dan 10 micrometer) is deze ver-

hoogde concentratie ook zichtbaar in het zuid-

westelijk buitengebied. In dat geval hangt deze 

samen met aanwezige veehouderijbedrijven. 

langs de Oude Bredasebaan

Hoewel  Chaam in een groene en natuurlijke 

omgeving ligt, is de hoeveelheid groen binnen 

de dorpskern beperkt. De meeste woonbuurten 

hebben een beperkte groene dooradering en 

straten met een vaak beperkte profielbreedte. 

Het openbaar groen beperkt zich veelal tot de 

aanwezigheid van straatbomen, waarbij plant-

soenen en ander verblijfsgroen  onderver-

tegenwoordigd zijn. Door het grote aandeel 

grondgebonden woningen met groen ingerichte 

voortuinen, is het straatbeeld op veel plekken 

niettemin toch groen.

De beperkte hoeveelheid verblijfsgroen is zicht-

baar in het speelaanbod. Binnen de kern zijn vier 

speeltuintjes aanwezig, die elk van voldoende 

omvang zijn en een groen karakter hebben. Op-

vallend is de verdeling: waar in het noordwes-

telijk deel van het dorp twee speeltuintjes vlak 

bij elkaar liggen (Withagen), zijn er centraal en 

zuidelijk in het dorp (nog) geen speelvoorzienin-

gen.

Voor de meeste buurten in Chaam geldt dat het 

buitengebied onder handbereik ligt voor een 

ommetje. Aan de zuidzijde van het dorp zijn ver-

keersluwe straatjes als de Staartenweg en de Ka-

pelweg hiervoor geschikt; aan de noordzijde zijn 

dit paden als het Elsakkerpad en de verkeerslu-

we Kerkdreef. Een onderliggende structuur met 

(klompen)paden om het gebied nadrukkelijker 

te beleven, is niet duidelijk aanwezig.

Hittestress 4.3

Wateroverlast 4.2Spelen en bewegen4.1 Leefklimaat4

Fijnstof (PM10) 4.6Fijnstof (PM2,5) 4.5

Roet 4.4

Openbaar groen4



SAMEN WERKEN IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

In zowel Chaam zelf als in het omliggend buiten-

gebied zijn de nodige bedrijven gelegen, in totaal 

zo’n 475 geregistreerde ondernemingen. Dit is 

circa 38% van het totaal aantal bedrijven in de 

gemeente Alphen-Chaam.

In de kern Chaam, waar zo’n 235 bedrijven ge-

vestigd zijn, zijn deze actief in een breed palet 

aan sectoren. Horeca en (detail)handel voeren 

daarbij de boventoon, naast nijverheid en zake-

lijke dienstverlening.

Zwaartepunten in de economische activiteit bin-

nen Chaam zijn de detailhandelsbedrijven op en 

rond het Brouwerijplein, naast het bedrijventer-

rein aan de Florijnstraat, aan de oostflank van 

het dorp. Hier zijn zowel meer grootschalige de-

tailhandelsbedrijven gevestigd (autobedrijven, 

woonwinkels), naast productiebedrijven.

Naast deze twee concentraties zijn ook langs de 

as Bredaseweg - Dorpsstraat - Baarleseweg de 

nodige bedrijven aanwezig. Deze vertegenwoor-

digen de oorspronkelijk aanwezige structuur, 

waarbij Chaam zich ontwikkelde langs een lint en 

de belangrijkste (centrum) functies daarmee ook 

aan dit lint ontstonden.

In het omliggend buitengebied is de agrarische 

sector vanzelfsprekend een dominante economi-

sche sector, met in totaal circa 70 bedrijven. Deze 

zijn over het algemeen relatief kleinschalig. 

Verspreid door het buitengebied zijn ook diverse 

niet-agrarische bedrijven gevestigd, in totaal zo’n 

170. Hoewel daarbij uiteenlopende sectoren ver-

tegenwoordigd zijn, is verblijfsrecreatie (naast 

landbouw) duidelijk mede bepalend voor het ka-

rakter van het buitengebied rond Chaam.

In het gebied zijn uiteenlopende verblijfsrecre-

atieve bedrijven actief, varierend van minicam-

pings tot grootschaliger recreatieparken met va-

kantiewoningen. Deze bevinden zich met name 

aan de oostflank van Chaam.

De werkloosheid in het studiegebied is met 2,5% 

laag, vergeleken met het Nederlands gemiddel-

de. Het gemiddeld inkomen ligt in het studiege-

bied iets boven het Nederlands gemiddeld inko-

men.

Niettemin is het aantal banen per 100 personen 

in de beroepsbevolking met 62 ook laag. Dit is 

een patroon dat past bij een forensendorp, waar-

bij ‘wonen’  de overhand heeft en veel inwoners 

elders werken.

Economisch profiel5.1

Economische kenschets 5

Bedrijven naar categorie
Kern Chaam

Bedrijven naar categorie
ZW-Buitengebied

Bedrijven naar categorie
NO-Buitengebied

Opleidingsniveau 5.5

Studiegebied Alphen-Chaam Nederland

Aantal bedrijven5.2

Participatie en werkgelegenheid 5.4

Welvaart 5.3

Werkloosheid
(in %, 2019)

Aantal banen per 100 personen 
in beroepsbevolking

Vrijwilligersparticipatie
(in %, 2016)

Aandeel huishoudens met een 
laag inkomen (in %)

Gemiddeld inkomen
per inwoner

Niet-agrarisch bedrijf

Agrarisch bedrijf

Verblijfsrecreatief bedrijf



MOBILITEIT IN CHAAMSTUDIE LEEFBAARHEID CHAAM

Chaam maakt deel uit van een regionale verste-

delijkingsstructuur. Op regionaal niveau is dit de 

ruit Chaam - Gilze - Alphen - Baarle-Nassau. Op 

een groter schaalniveau is dit het stedelijk net-

werk van West-Brabant, met Breda en Tilburg 

als belangrijkste agglomeraties. West-Brabant 

ligt op haar beurt tussen de belangrijke econo-

mische concentratiegebieden van Rotterdam en 

Antwerpen.

De provinciale weg N639, die Chaam doorkruist, 

vormt een diagonaal verbinding tussen Baarle-

Nassau (en Turnhout) en Breda. Voor verkeer 

uit Baarle-Nassau / Turnhout in de richting Dor-

drecht-Rotterdam is dit ook een logische route, 

gelet op de aansluiting van de N639 op de A58.

Chaam is bereikbaar per bus (lijn 132) en heeft 

aansluitingen richting Breda, Tilburg en Baarle-

Nassau. Opstapmogelijkheden voor de trein zijn 

vanuit Chaam de stations Gilze-Rijen (17 auto-

minuten, Breda (20 autominuten) en Tilburg (24 

autominuten).

De verkeersbelasting binnen Chaam wordt be-

paald door een combinatie van doorgaand 

(vracht)verkeer (met Breda - Baarle-Nassau als 

dominante route), lokaal verkeer (met name tus-

sen verkeersaantrekkende bestemmingen) en 

verkeer uit herkomstlocaties binnen het verzor-

gingsgebied van de Chaamse voorzieningen.

Dit resulteert in een relatief hoge continue ver-

keersbelasting op de Bredaseweg - Dorpsstraat 

- Baarleseweg, vermengd met lokaal en beperkt 

regionaal verkeer. Met name op piekmomenten 

leidt dit tot congestie en verminderde verkeers-

veiligheid (oversteekbaarheid).

Kijkend naar de ligging van verkeersaantrekkende 

bestemmingen binnen Chaam, valt op dat deze 

een grote spreiding kennen. Dit leidt op piek-

momenten tot een diffuus verkeersbeeld, met 

verplaatsingen over en weer. De afstand tussen 

de bestemmingen en de kwaliteit van de routes 

ertussen als loop- of fietsroute, maken dat het 

aantal autoverplaatsingen tussen deze bestem-

mingen relatief groot is.

LOKAAL
VERKEER

• 900 motorvoertuigen per etmaal

• Verkeersaantrekkende functies: basisscho-

len, supermarkten (Brouwerijplein) en ‘groot-

schalige’ detailhandel (Hubo, Action)

• Inclusief verkeer van / naar omliggend bui-

tengebied?

DOORGAAND
VRACHTVERKEER

• 1.000 - 1.200 motorvoertuigen per etmaal

• Het merendeel (70%) wikkelt zich af over de 

route Breda - Baarle v.v.

• Aanname: stroom doorgaand vrachtverkeer 

wordt sterk gedomineerd door bewegingen 

tussen Breda (en toerit A58) en Belgisch ach-

terland

HERKOMST OF BESTEMMING 
CHAAM

• Inkomend en uitgaand verkeer (3.300 motor-

voertuigen inkomend, 3.300 uitgaand)

• Overwegend dagelijkse pendel?

• Auto is voor forensen dominant, gelet op be-

perkte OV-faciliteiten

VERKEER OP
N639

• 10.000 - 11.000 motorvoertuigen per etmaal

• 1.000 - 1.200 vrachtwagenbewegingen per 

etmaal

Breda

Antwerpen

Rotterdam

Gilze

Alphen

Baarle-Nassau

Totaal	 11.400	mvt	/	etm

10.200	mvt	/	etm

1.200	mvt	/	etm

Totaal	 10.000	mvt	/	etm

8.900	mvt	/	etm

1.100	mvt	/	etm Totaal	 10.100	mvt	/	etm

9.100	mvt	/	etm

1.000	mvt	/	etm

Totaal	 9.200	mvt	/	etm

8.100	mvt	/	etm

1.100	mvt	/	etm

Totaal	 7.900	mvt	/	etm

7.000	mvt	/	etm

900	mvt	/	etm

Totaal	 3.200	mvt	/	etm

2.800	mvt	/	etm

400	mvt	/	etm

Totaal	 1.200	mvt	/	etm

1.000	mvt	/	etm

200	mvt	/	etm

Totaal	 1.000	mvt	/	etm

900	mvt	/	etm

<	100	mvt	/	etm

Verkeersstromen	door	Chaam6.1

Verkeersaantrekkende	bestemmingen	binnen	Chaam 6.3

Daily	urban	system 6.2

Tilburg

Turnhout (B)

A16

A58

N639

N639

N260

N260

Verkeer6
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