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Kopie 

 

Betreft 

Project Centrumplan Ouderkerk aan de Amstel 

Op donderdag 22 november a.s. spreken we in een informatieve raadsbijeenkomst met 

elkaar verder over het Centrumplan Ouderkerk aan de Amstel. In dit memo vindt u de 

belangrijkste gesprekspunten op een rijtje: 

• De ambities voor het centrum, gebaseerd op eerdere, door de raad vastgestelde 

beleidsstukken. 

• In het kort de onderzoeken en verkenningen die het college heeft laten uitvoeren 

om te toetsen of de ambities haalbaar zijn. 

• Twee ontwikkelscenario’s die naar onze mening logischerwijs voortvloeien uit de op-

telsom van ambities en onderzoeksresultaten. 

• Het participatieproces. 

• Aandachtspunten voor het vervolgproces. 

Wij hopen dat u met dit memo een goede leidraad heeft voor de gedachtewisseling op 

22 november. De onderzoeksresultaten en andere achtergrondinformatie kunt u in de-

tail vinden in de meegestuurde documenten. Mocht u daar nog vragen over hebben, 

dan beantwoorden wij die graag voor u. Ook bent u van harte welkom op een van de 

informatiebijeenkomsten, die we op 12 en 15 november a.s. organiseren voor respec-

tievelijk winkeliers en ondernemers en andere belanghebbenden. 

 

Ambities 

Het college wil van ’t Kampje en omgeving een plek maken die een visitekaartje is voor 

de lokale economie, een ontmoetingsplek voor inwoners en een trekpleister voor be-

zoekers. Daarbij is het van belang dat het centrum van Ouderkerk aan de Amstel een 

functie behoudt als winkelgebied voor alle inwoners van onze gemeente. Ook zouden 

we de recreatieve aantrekkingskracht willen versterken en de bestaande kwaliteiten 

beter willen benutten, zoals het cultuurhistorisch erfgoed. De ambities voor het cen-

trum komen op 't Kampje allemaal aan de orde: winkelen, recreëren, horeca, verbete-

ren aantrekkelijkheid en het versterken van de cultuurhistorische beleving. 

 

Deze ambities zijn uitgebreid beschreven en uitgewerkt in de memo aan de raad d.d. 

17 juli 2018 (Bijlage 1). De meeste ambities komen uit door de raad vastgestelde be-

leidsdocumenten uit de periode 2002-2017, zoals de Structuurvisie (2007), het Par-

keerbeleidsplan (2012), de Beleidsambitie Economie Ouder-Amstel (2013), de Woonvi-

sie (2016), Het erfgoed van Ouder-Amstel; nu en in de toekomst (2016), en Energiek & 

Circulair; Beleidsnotitie Duurzaamheid Ouder-Amstel 2017-2021. 

 

Voor bespreking met de raad:  

Wellicht heeft u nog aanvullende opmerkingen en suggesties op die ambities. Hierin 

kunt u ook de reacties meenemen die u heeft waargenomen op de presentaties voor 

ondernemers en bewoners op respectievelijk 12 en 15 november 2018.  

 

Onderzoeken en verkenningen 

Om te toetsen of de ambities haalbaar zijn en zo ja, wat daarvoor moet gebeuren, 

heeft het college overeenkomstig het Projectplan (Bijlage 2) een aantal onderzoeken 
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laten uitvoeren en verkennende gesprekken gevoerd met belanghebbenden. In de vol-

gende fase gaan we ondernemers, bewoners en andere partijen betrekken bij het op-

stellen van de gebiedsvisie. Tot nu toe heeft het projectteam in kleinere comités het 

gesprek gevoerd met onder meer K4, Plus, Amstelkerk en de BIZ. Hierbij is inzicht ge-

geven in de aanpak en bevindingen van de onderzoekers. Daarnaast is deel(ver-

keers)project Kerkbrug/Kerkstraat uitgevoerd in samenwerking met stakeholders en 

omwonenden. Het college heeft de keuze om eerst onderzoeken uit te voeren gemaakt 

om te zorgen dat we straks met elkaar een gebiedsvisie voor het centrum opstellen die 

op relatief korte termijn realistisch en uitvoerbaar is. 

 

We willen met elkaar een levendig en toekomstbestendig dorpshart. Het gaat hier dus 

om meer dan een keuze voor de plek en omvang van de supermarkt. Maar tegelijker-

tijd komt de supermarkt uit de onderzoeken naar voren als cruciale publiekstrekker en 

als een voorziening die van vitaal belang is voor het functioneren van het hele dorps-

centrum. Om die reden lag de afgelopen periode de focus op de mogelijkheden en on-

mogelijkheden van het inpassen van een vergrote supermarkt op diverse locaties in en 

direct nabij het dorpscentrum en waren de onderzoeken vooral hierop gericht.  

 

Hieronder geven we kort weer wat de onderzoeken en gesprekken hebben opgeleverd. 

De achterliggende, uitgebreide onderzoeksinformatie vindt u in de bijlagen. Per onder-

deel wordt aangeven welke bijlagen dat zijn. 

 

• Onderzoek naar het belang van een supermarkt. 

Plus Supermarkt is een cruciale trekker voor het centrumgebied, zo komt uit het onder-

zoek van bureau Rho naar voren. Rho stelt dat het sluiten van de supermarkt zal leiden 

tot een sterke afname van het bezoek aan het centrum en vervolgens tot een afname 

van het aantal winkels in het centrumgebied. Conclusie is dat de aanwezigheid van een 

supermarkt in het centrum van Ouderkerk aan de Amstel van essentieel belang is voor 

de ontwikkeling ervan. (Bijlage 3: Onderzoeksresultaten Centrumplan Ouderkerk aan 

de Amstel) 

 

In het onderzoek van Rho komt eveneens naar voren dat de huidige supermarkt niet 

groot genoeg is om in de toekomst haar trekkersrol te kunnen blijven vervullen. Ver-

groting van het winkelvloeroppervlak is noodzakelijk. Ook moet er meer ruimte komen 

om dichtbij te kunnen parkeren. Uit de marktverkenning van Decisio en het onderzoek 

van EFMI komt naar voren dat in de kern Ouderkerk aan de Amstel voldoende markt-

ruimte is voor de uitbreiding van de supermarkt. (Bijlage 4: EFMI Business School, Pre-

sentatie Ontwikkelingen in food retail in de context van Ouderkerk aan de Amstel; Bij-

lage 5: Decisio, Marktverkenning economische functies Ouderkerk aan de Amstel) 

 

• Zoektocht naar locaties. 

Uit onderzoek blijkt dat de huidige locatie van Plus Supermarkt te klein is voor een full 

service supermarkt. (Bijlage 6: Notitie Mogelijkheid vergroting supermarkt op huidige 

locatie; Bijlage 7: Massastudie huidige locatie supermarkt aan Dorpsstraat/’t Haventje)  

 

Er is daarom gezocht naar een alternatieve locatie. Na een uitvoerige analyse van de 

verschillende mogelijkheden blijkt dat de inpassing van een supermarkt met een om-

vang van de noodzakelijke 1.300 tot 1.500 m2 BVO eigenlijk alleen mogelijk is op de 

Rabobanklocatie. (Bijlage 8: Matrix analyse supermarktlocaties Bijlage 9: SVP, Model-

len 20-06-2018 (Modellen C t/m G)) 

 

 

Bureau SVP geeft in haar analyses aan dat de inpassing van een full service super-

markt op de Rabobanklocatie op een kwalitatief hoogwaardige manier mogelijk is. Ui-

teraard moet dat wel op een verantwoorde manier gebeuren. Verder geeft een studie 

van Goudappel Coffeng, bureau voor mobiliteitsvraagstukken, aan dat er twee moge-

lijke oplossingen zijn voor het laden en lossen. (Bijlage 10: SVP, Stedenbouwkundige 
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onderbouwing Inpassing supermarkt op ’t Kampje en bijlagen 11, 12 en 13 van SVP; 

Bijlage 13: Goudappel Coffeng, Notitie Rijcurves expeditieverkeer supermarkt Plus) 

 

• Private ontwikkelingen 

Plus Vastgoed en de exploitant van Plus Supermarkt willen beide de supermarkt laten 

groeien naar een full service supermarkt. De huidige locatie is daarvoor te klein. Mo-

menteel zijn er gesprekken tussen Plus en de eigenaar van de Rabobanklocatie over 

verplaatsing naar die locatie. De eigenaar (belegger/verhuurder) van het huidige pand 

van Plus Supermarkt is positief over die ontwikkeling. Dit zou de eigenaar de mogelijk-

heid bieden om iets anders te doen met zijn eigendom aan de Dorpsstraat/’t Haventje, 

waarbij beter gebruik wordt gemaakt van de kwaliteiten van de locatie aan het water 

van de Amstel. Hierbij wordt gedacht aan bijvoorbeeld een restaurant eventueel in 

combinatie met een boutiquehotel.  

 

Een andere private ontwikkellocatie in het centrum is de Pastorie aan Kerkstraat 20, 

waar de Amstelkerk de initiatiefnemer is.  

 

Scenario’s 

Hieronder worden twee scenario’s geschetst die wij op grond van de ambities en de be-

vindingen rond de supermarkt en andere ontwikkelingslocaties voor ons zien. Bij het 

opstellen van de scenario’s hebben we aandacht besteed aan goede winkelvoorzienin-

gen in het dorpscentrum. Onze ambitie is dat iedereen, ook in de toekomst, op een 

prettige en makkelijke manier dichtbij huis de dagelijkse boodschappen kan doen. Ver-

der vervult in onze optiek een supermarkt een belangrijke sociale rol, als plek waar 

mensen elkaar op een eenvoudige, informele manier kunnen ontmoeten.  

 

• Scenario 1  

De ambitie om de winkelstructuur en de recreatieve aantrekkelijkheid te versterken zijn 

leidend voor de keuzes. Dat betekent het volgende:  

➢ Samenhangende ruimtelijke ingrepen in het centrum; 

➢ Supermarkt vergroten en verplaatsen van ’t Haventje naar de Rabobanklocatie in 

het centrum; 

➢ ‘t Haventje herontwikkelen en opknappen tot een mooie, levendige plek voor inwo-

ners en (water)toeristen; 

➢ Plein herinrichten: geen geparkeerde auto’s op centrale plein, meer groen; 

➢ Graskeienterrein herinrichten: parkeerplaats zonder nieuwbouw; 

➢ Horeca aan het plein; 

➢ Ruimte voor de kermis en andere festiviteiten; 

➢ Nieuwe woningen; 

➢ Openbare ruimte opknappen, en de kosten daarvan (deels) verhalen op private ont-

wikkelingen. 

 

Naar de mening van het college sluit scenario 1 goed aan bij:  

➢ De grote rol die het dorpscentrum vervult voor de (dagelijkse) boodschappen voor 

de inwoners van Ouderkerk aan de Amstel; 

➢ De ruimtelijke mogelijkheden die beschikbaar zijn; 

➢ De gemeentelijke ambities. 

De inpassingstudie van SVP laat zien dat een vergrote supermarkt én het versterken 

van de recreatieve aantrekkelijkheid en de cultuurhistorische waarden goed kunnen sa-

mengaan.  

 

Een kanttekening is dat de supermarkt op de Rabobanklocatie wel een aantal ingewik-

kelde ruimtelijke inpassingsproblemen met zich meebrengt. De stedenbouwkundige 

studie wijst echter uit dat deze kunnen worden opgelost met behoud van de cultuurhis-

torische waarden, recreatieve aantrekkelijkheid en verblijfskwaliteit in het dorpscen-

trum. Bovendien heeft de gemeente voldoende planologisch-juridische 



 
 
 
 

pagina 4 van 6 

sturingsinstrumenten om de kwaliteit van de inpassing te waarborgen. Op ’t Kampje 

blijft voldoende ruimte over (plein en graskeienterrein) om dit te herinrichten tot een 

prettig en levendig dorpsplein met voldoende gebruiksmogelijkheden die passen bij de 

ambities van het centrumgebied, zoals ruimte voor de kermis en andere festiviteiten.  

 

• Scenario 2 

Mogelijk afschalen op termijn van het winkelbestand in het dorpscentrum wordt geac-

cepteerd. Versterken recreatieve aantrekkelijkheid is leidend voor de keuzes. Dit bete-

kent het volgende:  

➢ Beperkte ruimtelijke ingrepen; 

➢ Supermarkt verdwijnt op termijn of supermarkt wordt wellicht omgezet naar ander 

segment en op een andere plek (mits mogelijk en beschikbaar), bijvoorbeeld Spar, 

Coop Compact; 

➢ Opknappen van bestaande bebouwing van ’t Haventje, in concreto realisatie van 

het vergunde bouwplan voor 10 appartementen boven de huidige supermarkt; 

➢ ’t Haventje blijft primair een parkeerterrein; 

➢ Beperkte nieuwbouw op Rabobanklocatie of opnieuw verhuur bestaande bebouwing 

(in dit laatste geval geen ondergrondse parkeergarage); 

➢ Horeca aan het plein is mogelijk (maar geen echte nieuwe trekker op ’t Kampje); 

➢ Beperkte hoeveelheid nieuwe woningen mogelijk; 

➢ Openbare ruimte opknappen, waarvan de kosten (grotendeels) voor rekening van 

de gemeente komen; 

➢ Mogelijk bebouwing noodzakelijk op graskeienterrein vanwege financiële haalbaar-

heid. 

 

Scenario 2 creëert een centrum dat vooral focust op recreatie. Dit leidt tot:  

➢ Afname van het bezoek aan het centrum, waardoor het bezoek aan de speciaalzaken afneemt 

en leidt tot een afname van het aantal winkels in het dorpscentrum; 

➢ Een beperkte hoeveelheid nieuwe woningen; 

➢ Meer recreanten;  

➢ Weinig mogelijkheden om de ambities van de gemeente voor een levendig dorps-

hart te realiseren; 

➢ Verslechtering van het woonklimaat enerzijds doordat bewoners voor dagelijkse 

boodschappen naar andere winkelvoorzieningen moeten; 

➢ Anderzijds mogelijk een verbetering van het woonklimaat, door afname van hinder 

vanwege verkeer en parkeren.  

 

In dit scenario wordt een vergroting van de supermarkt tot een full service supermarkt 

niet gefaciliteerd. Er wordt omgeschakeld naar een meer op recreatie ingesteld cen-

trum. Het is naar mening van het college niet haalbaar op deze manier het verlies van 

klanten voor dagelijkse boodschappen te compenseren. De stroom recreanten is hier 

nu en op termijn, gedurende het jaar, te beperkt voor.  

 

Voor bespreking met de raad 

Graag bespreken wij met u deze twee scenario’s. Mogelijk ziet u een derde scenario of 

wellicht heeft u aanvullingen op de overwegingen en/of kanttekeningen. Wij zijn be-

nieuwd naar uw inbreng.  

 

Participatie 

We willen als college bewoners, ondernemers en andere belanghebbenden laten mee-

denken over en meewerken aan de plannen voor een nieuw centrum. Voor dat partici-

patieproces hebben we heldere en duidelijke randvoorwaarden en kaders nodig: waar 

hebben betrokkenen wel en waar hebben ze geen invloed op? Uit de onderzoeken blijkt 

dat de supermarkt een cruciale rol speelt. We zullen echter in de eerste fase van het 

participatieproces alle deelnemers de kans geven op deze bevinding te reageren en te 

komen met werkbare alternatieven die wij wellicht nog niet op het netvlies hadden.  
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In het participatieproces zien we vier fasen: 

1. Het delen van kennis en ophalen van de eerste reacties. Dit gebeurt op de informa-

tiebijeenkomsten op 12 en 15 november 2018. 

2. Stakeholders de kans geven mee te denken en mee te doen aan de gebiedsvisie. 

Participatieniveau verschilt wellicht per doelgroep, werkvormen zijn nog nader te 

bepalen en uit te werken. Dit zullen meerdere bijeenkomsten zijn 

3. Resultaten van sessies terugkoppelen aan de gemeenschap. 

4. Gebiedsvisie opstellen en voorleggen aan raad. 

Een globale planning van het vervolgproces kunt u vinden in bijlage 154: Globale plan-

ning vervolgproces gebiedsvisie centrum Ouderkerk aan de Amstel.  

 

Vervolgproces 

Het centrumgebied kent enkele private ontwikkellocaties zoals de Rabobanklocatie, de 

Pastorie aan de Kerkstraat en de locatie van de huidige supermarkt aan ’t Haventje. 

Voor de initiatiefnemers hiervan is helderheid en duidelijkheid over de uitgangspunten 

voor de ontwikkeling van het dorpscentrum belangrijk. 

 

Het uitgangspunt van de gemeente is dat deze ontwikkelingen ingepast worden in een 

integraal plan voor het gehele centrum, zodat de verschillende ontwikkelingen op el-

kaar aansluiten en elkaar versterken. Daarom werken we parallel aan het opstellen van 

de gebiedsvisie en aan de uitwerking van genoemde ontwikkelingslocaties. Het is niet 

ondenkbaar dat in het proces naar de gebiedsvisie meer initiatieven oppoppen. 

 

Er wordt dus gelijktijdig op meerdere schaalniveaus gewerkt, 'overkoepelend' en 'in-

zoomend', waarbij de wisselwerking beide kanten vooruit helpt. De gebiedsvisie cen-

trum is een goede manier om gebouwontwerpen optimaal op elkaar te laten aansluiten. 

De gemeente heeft hiermee een effectief instrument om sturing te geven aan deze 

specifieke ontwikkelingen. 

   

De ontwikkelingen vragen om voortgang van het proces voor het vaststellen van de ge-

biedsvisie. Het risico bestaat dat het niet uitbreiden van de supermarkt in het dorps-

centrum – zeker in combinatie met de concrete uitbreidingsplannen van de Jumbo aan 

het Sluisplein – leidt tot een afname van het bezoek aan het centrum. Dit heeft op zijn 

beurt waarschijnlijk weer een afname van het bezoek aan de speciaalzaken tot gevolg 

en uiteindelijk wellicht een afname van het aantal winkels in het dorpscentrum. 

 

Wanneer te lang wordt gewacht met een keuze voor de plek en omvang van de super-

markt en het opstellen van de integrale gebiedsvisie, maken eigenaren eigen keuzes. 

Dan bestaat de kans dat we als gemeente niet langer kunnen sturen op een elkaar ver-

sterkend effect van de verschillende ontwikkelingen.  
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Bijlagen 

1. Memo Ambities Centrumplan Ouderkerk aan de Amstel 17-07-2018 

2. Projectplan Centrumplan Ouderkerk aan de Amstel (het Kampje) definitiefase 09-

01- 2018 

3. Rho, Onderzoeksresultaten Centrumplan Ouderkerk aan de Amstel 27-08-2018 

4. EFMI Business School, Presentatie Ontwikkelingen in food retail in de context van 

Ouderkerk aan de Amstel 13-09-2018 

5. Decisio, Marktverkenning economische functies Ouderkerk aan de Amstel, 15-02-

2017 

6. Notitie Mogelijkheid vergroting supermarkt op huidige locatie 

7. Massastudie huidige locatie supermarkt aan Dorpsstraat/’t Haventje 

8. Matrix analyse supermarktlocaties 

9. SVP, Modellen 20-06-2018 (Modellen C t/m G) 

10. SVP, Stedenbouwkundige onderbouwing Inpassing supermarkt op ’t Kampje 30-04-

2018 

11. SVP, Sfeerbeelden architectuur en openbare ruimte 

12. SVP, Schetstekening ’t Kampje (vogelperspectief) 

13. SVP, Tekeningen vrije ruimte ’t Kampje in bestaande situatie en Model C 

14. Goudappel Coffeng, Notitie Rijcurves expeditieverkeer supermarkt Plus 20-06-2018 

15. Globale planning vervolgproces gebiedsvisie centrum Ouderkerk aan de Amstel 

16. Vertrouwelijk (ter inzage bij Griffie):  

o Financiële quick scan Dorpsstraat d.d. 04-05-2018 

o Financiële quick scan nieuwe supermarkt d.d. 17-05-2018 (modellen A, C, X 

en C2) 

o Financiële quick scan nieuwe supermarkt totaaloverzicht d.d. 27-06-2018  

o Financiële quick scan nieuwe supermarkt modellen E, F en G d.d. 25-06-

2018 

 


