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Pionieren. Die rol is COD op het lijf geschreven. 
Deze vastgoedontwikkelaar heeft een voorliefde 

voor terreinen die anderen nog links laten  
liggen. De NDSM-werf bewees eerder al hun 
gelijk. Met de gebiedstransformatie van SPOT 
in Amsterdam Zuidoost gaan ze opnieuw voor 

het avontuur. 

Geef Jelle de Groot, Enno Otten en Randy 
van den Broek een leeg of desolaat terrein, en 
er ontstaan mooie plannen. Niets zo leuk als 
placemaking, vinden ze alle drie. De mooiste 
uitdaging: een kwalitatief goed stuk stad maken 
op een terrein dat mensen nooit was opgevallen. 
Een terrein zoals SPOT, een monofunctioneel 
kantoorgebied in Amsterdam Zuidoost, inge-
klemd tussen de Arena en het AMC. Ideaal, zegt 
ontwikkelaar Randy van den Broek enthousiast. 
‘Niemand zag dit gebied zitten, anders dan voor 
kantoren, maar samen met mede initiatiefnemer 
DUQER zagen wij een enorme potentie. De 
gemeente Amsterdam heeft flinke ambities op het 
gebied van wonen, en wij zagen het wel zitten om 
dit gebied te transformeren. Het is geen Zuidas, 
maar veel mensen zijn heel gelukkig in Zuid-
oost. Er moet alleen een kwaliteitsslag gemaakt 
worden. Daarom hebben we hier eind 2016 fors 
geïnvesteerd in vastgoed: 20.000 m2, 6 gebouwen 
bij elkaar.’ 

Krachtenbundeling
SPOT maakt deel uit van de grote gebiedsont-
wikkeling van Amstel III. COD gaat hier samen 
met collega-ontwikkelaar DUQER aan de slag. 
De uitdaging is om er een volwaardig gebied van 
te maken waar mensen met plezier wonen en 
werken. Een hele klus, want het staat nog niet op 
het netvlies als woongebied, en algemene voor-
zieningen ontbreken. Met de gemeente maakte 
COD een gebiedsvisie en structuurplannen. Inzet: 
een multifunctionele wijk. De gemeente tekent 
voor de infrastructuur en het groen, en COD 
gaat aan de slag met wonen en werken. Er komen 
ongeveer 1000 woningen, zowel koop- als huur-
appartementen, van compact tot middelgroot, 

‘Gebiedsontwikkeling 
red je niet in je eentje’

COD development pioneers

Jelle de Groot, ontwikkelaar

Enno Otten, directeur 

Randy van den Broek, ontwikkelaar

met name middenhuur en vrije sector. Via enquê-
tes worden (toekomstige) bewoners in een vroeg 
stadium gepolst over hun wensen voor de wijk. 

Ambachten en winkels
De kantoorfunctie blijft overeind en wordt aange-
vuld met ruimte voor de combinatie van wonen 
en werken. Ambachten krijgen een speciale plek. 
‘Ondernemers met een ambacht kunnen in veel 
gebieden niet terecht, omdat er geen plek is of 
de plek te duur is. Wij willen juist ook voor deze 
groep betaalbare en bereikbare ruime creëren’, 
stelt Randy van den Broek. Met winkelcentrum 
Amsterdamse Poort in de buurt is er geen behoef-
te aan een grootschalige winkelcentrum, maar er 
komen wel kleine winkels om te voorzien in de 
basisbehoeften. En er komt zelfs een school.

Buitenruimte
Ook de inrichting van de openbare ruimte krijgt 
veel aandacht. Wie wat beter kijkt ziet dat het 
terrein omgeven is door groene en waterrijke 
gebieden, zoals de Gaasperplas, Ouderkerkplas 
en de Ronde Hoep. Deze pareltjes worden goed 

‘De mooiste 
uitdaging: een 
kwalitatief goed 
stuk stad maken 
op een terrein dat 
mensen nooit was 
opgevallen 

’

1 Het Dok
2 Het Dok
3 SPOT 
Amsterdam
www.spotamster-
dam.nl 

1

2

3

D
e architecten C

ie

D
e architecten C

ie

K
A

A
N

 architecten



WONEN VGvisie 16/2018118 VGvisie 16/2018 WONEN 119

ontsloten.  De drukke Hondsrugweg wordt 
autoluw. Sport en beweging krijgen letterlijk 
alle ruimte. Er komen veel fietspaden en groene 
verblijfsplekken aan het water. Ideaal voor gezin-
nen met kinderen. In combinatie met de activitei-
ten rondom de Arena en Ziggo Dome wordt dit 
straks een gemengd, levendig gebied. Begin 2019 
zullen de eerste bouwactiviteiten van start gaan. 

Het Dok
Stadsontwikkeling is een kwestie van lange 
adem, en er liggen steeds nieuwe uitdagingen. 
Zo is COD ook weer terug bij zijn eerste liefde, 
na ontwikkeling van De Werf met circa 1.000 
woningen: het NDSM-terrein. De ontwikkelaar 
stond aan de wieg van de woonontwikkelingen in 
een van de meest hippe stukjes Amsterdam. De 
NDSM-werf draait inmiddels op volle toeren. 
En nu gaat COD aan de slag met een nieuw stuk 
grond: een smalle kavel in het noorden van het 
NDSM-terrein. Jelle de Groot: ‘Medio 2016 
hebben we de Brockhoffgarage aangekocht. De 
gemeente had geen vast omlijnde visie op de 
grond, maar het bestemmingsplan staat veel toe. 
Dat maakt het voor ons interessant. Het plan is 
vanuit de garage uitgegroeid tot een groot project. 
In de loop van de tijd hebben we de vier naastge-
legen panden erbij gekocht. Hier komt binnenkort 
Het Dok. Een markant gebouw ontworpen door 
de architecten Cie met 449 woningen verdeeld 
over 3 torens van circa 70, 60 en 50 meter hoog 
en daartussen plint. Hier kunnen we in totaal 449 

woningen in kwijt van klein tot groot. 134 sociale 
huur, de rest vrije sector. Op de begane grond 
komt een 150 meter lange commerciële plint met 
een mix aan functies die bijdragen aan een leven-
dig straatbeeld. Tussen de torens in komen twee 
binnentuinen die collectief toegankelijk zijn voor 
de bewoners.’ De gevels van beton en baksteen 
hebben een stoere uitstraling die goed aansluit bij 
de sfeer van de NDSM-werf. Ook qua duurzaam-
heid presteert het pand goed. Jelle de Groot: ‘In 
samenwerking met Bouwinvest hebben we beslo-
ten om het gebouw te verduurzamen met toepas-
sing van o.a. PV-panelen, groene daktuinen, ener-
giezuinige luchtbehandeling van de woningen, 
onderzoek naar een vernieuwend mobiliteitsplan 
en aansluiting van iedere woning op stadswarmte. 
Daardoor wordt het gebouw een stuk duurzamer 
dan de geldende bouwbesluit eisen. Duurzaam 
bouwen is belangrijk, die verantwoordelijkheid 
nemen we ook.’ De bouw gaat naar verwachting 
dit jaar nog van start.

Op de kaart
Al met al twee mooie projecten die goed bij COD 
passen. Beide gebieden hebben een geheel eigen 
karakter, maar ze hebben gemeen dat de plek 
from scratch opgebouwd moet worden. En daar 
ligt precies de kracht van COD. ‘Dat hebben we 
eerder gedaan bij de Werf, en dat willen we ook 
gaan doen in Zuidoost. Maar dat kunnen we 
niet alleen. Gebiedsontwikkeling red je niet in je 
eentje. SPOT staat nog helemaal in de kinder-

Enno Otten (L), Jelle de Groot (M),   

Randy van den Broek (R)

Wat heeft bouwend Nederland de 

komende jaren met stip nodig?

Enno: De mogelijkheden om betaalbaar 

te blijven bouwen zodat de hoeveelheid 

benodigde woningen kan worden 

gerealiseerd.

Jelle: Dat in deze jaren, waarin zowel 

de vraag naar o.a. woningen als de 

bouwkosten enorm stijgen, de kwaliteit 

van de nieuwe gebouwen en gebieden 

gewaarborgd blijft.

Randy: Flexibiliteit in de regelgeving 

van de ruimtelijke ordening, om op 

de actuele marktsituatie te kunnen 

inspelen, vooral om te anticiperen op 

ontwikkelingen. 

 

Welke regel moet echt afgeschaft worden?

Enno: Er zou meer vrijheid in 

bestemming moeten komen waardoor 

transformatie ook op termijn makkelijker 

wordt.

Jelle: Tenders waarbij wordt geselecteerd 

op basis van de bieding.

Randy: Absolute starheid van het 

bestemmingsplan; moet meer 

belangenafweging in komen.

 

Welke innovatie gaat het verschil maken?

Jelle: Powerwindow / Smartwindow van 

Physee.

Randy: innovatie die  er voor zorgt 

dat mensen in gebouwen beter gaan 

functioneren en bewegen (met als 

resultaat gebouwen als leefomgeving 

i.p.v. alleen werkomgeving). 

 

Waar haal jij je inspiratie vandaan?

Enno: Ontwikkelen van gebouwen waar 

we trots op kunnen zijn met een sterk 

team.

Jelle: Inspirerende mensen.

Randy: Mensen en bedrijven die echt 

out-of-the-box durven te denken en ook 

op die manier investeren.

schoenen. We hopen dan ook dat ook andere 
ontwikkelaars in het gebied Amstel III hun positie 
in gaan nemen zodat we, samen met de gemeen-
te, dit gebied als een volwaardig onderdeel van de 
stad op de kaart kunnen zetten. Met alle aandacht 
voor de leefbaarheid van het gebied gaan mensen 
er snel achter komen dat dit helemaal niet zo’n 
‘enge’ plek is. Je woont hier straks comfortabeler 
dan binnen de ring!’

Uitdaging
De grote uitdaging voor de toekomst? Daarover 
is het drietal het roerend eens: het blijven vinden 
van dit soort locaties. ‘COD is geen partij die 
zich puur richt op tenders. Wij houden ervan de 
a-typische locaties in te nemen op een moment 
dat we onszelf nog moeten overtuigen dat het 
iets kan worden. Dat zijn de opgaven die wij leuk 
vinden en waar we goed in zijn, en die zullen we 
altijd blijven zoeken.’

‘Duurzaam bouwen 
is belangrijk, die 
verantwoordelijkheid 
nemen we ook

’
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