36. Samen aan het stuur:
de Publiek-Private
Monitor

RUUD KRUIP

Grip op grond, plan en productie - het klinkt logisch bij
gebiedsontwikkeling, maar in de praktijk blijkt het weer-
barstiger dan gedacht. Gemeenten, corporaties en markt-
partijen hebben elk hun eigen ratio’s. Dat betekent dat
uitgangspunten, definities, verwachtingen en tijdlijnen niet
automatisch overeenkomen. Met als gevolg: misverstan-
den, vertraging en verlies aan vertrouwen. Met als effect
een verstoorde samenwerking. Om de samenwerking
tussen partijen aan lokale en regionale versnellingstafels te
ondersteunen en ervoor te zorgen dat men samen vanuit
dezelfde data aan de opgaven werkt, heeft de Lande-

lijke Versnellingstafel Woningbouw onlangs een nieuwe
brochure uitgebracht over Publiek-Private Monitoring (PPM),
genaamd ‘Samen aan het stuur’. Deze brochure bevat zowel
een handreiking als een handleiding. Onder andere ook

de VNG heeft hieraan bijgedragen. Hierin wordt geschetst
waar en hoe het instrument PPM voor alle versnellingstafels
woningbouw ingezet kan worden.

De PPM is dus een instrument voor een gedeeld fundament
onder de samenwerking. Wat heb je daar in de praktijk
aan? Die vraag legden we voor aan twee ervaringsdeskun-
digen: Staf Depla, lid van de Landelijke Versnellingstafel
Woningbouw, en Leontine de Koning, voorzitter van de
versnellingstafels in Arnhem en Zaanstad. In gesprek met
interviewer Ruud Kruip, medeauteur van de brochure, delen
zij hun ervaringen, lessen en tips voor grondprofessionals.
0ok deelt Ruud Kruip ter ondersteuning enkele praktijk-
voorbeelden.

Staf Depla: ‘Je kunt niet sturen zonder gedeelde
werkelijkheid’

‘Wat mij telkens opvalt,’ zegt Staf Depla, ‘is dat partijen het
wel over “hetzelfde project” lijken te hebben, maar intussen
allemaal een ander plaatje in het hoofd hebben.” Als lid van
de Landelijke Versnellingstafel Woningbouw was hij betrok-
ken bij tientallen casussen, van provincie- tot wijkniveau.
‘Neem een locatie met een mix van grondposities: markt-
partij, corporatie én gemeente. Zonder gedeeld beeld over
wat “haalbaar” is - financieel, planologisch en qua plan-
ning - praat je langs elkaar heen.’
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Volgens Depla is de PPM vooral een samenwerkings-
instrument: ‘Het gaat niet om de spreadsheets of formats,
maar om het gesprek. Je kunt de gezamenlijke voortgang
niet beoordelen zonder vooraf samen te bepalen wat het
gewenste tempo moet zijn en waar je dat aan afmeet. Wat
verstaan we onder “bouwrijp”? Wanneer beschouwen we
een locatie als planvast?’

Die gezamenlijke taal vergt inspanning, erkent hij. ‘Maar
de winst is enorm. Als iedereen aan tafel naar hetzelfde
dashboard kijkt, wordt versnellen een gedeelde verant-
woordelijkheid. De gemeente kan dan ook zeggen: hier zit
onze vertraging, hier die van jullie’

Als we publieke planologische data koppelen aan
private realiseringsdata, kunnen we in één 0og-
opslag zien welke projecten vertraging oplopen en
welke acties we moeten ondernemen.’

Leontine de Koning: ‘Je voorkomt eindeloos herhalen
van hetzelfde gesprek’

In Zaanstad en Arnhem begeleidt Leontine de Koning
lokale en regionale versnellingstafels. De invoering van de
PPM ziet zij als een kans om het gesprek tussen publieke
en private partijen te professionaliseren. "Voorheen zaten
partijen met ieder een eigen planning, als die er al was,
aan tafel. Met een bak aan onuitgesproken aannames werd
het gesprek gevoerd. Nu beginnen we met een gedeeld
fundament. Dat scheelt niet alleen tijd, het voorkomt ook
eindeloos hetzelfde gesprek herhalen om uiteindelijk
ergens te constateren dat partijen net een andere definitie
of rekenwijze hanteren.’

Volgens De Koning is vooral de combinatie van aandacht
voor de juiste projectinformatie (inclusief programma),
eenduidigheid van juridisch-planologische mijlpalen en
herkenning van knelpunten zeer waardevol. ‘Vaak loopt een
project spaak omdat partijen niet naar dezelfde informa-
tie kijken. Knelpunten die steeds terugkeren worden niet
herkend, kritische tijdspaden niet gedeeld of programmati-
sche paradoxen te laat besproken. Door die tijdig zichtbaar



te maken is het mogelijk om het gesprek te voeren over
een ander project, programma of andere fasering.’

Ze ziet ook dat het helpt om bestuurlijke verwachtingen
realistischer te maken. ‘De PPM maakt zichtbaar dat een
project niet in 2027 klaar is, maar realistisch pas in 2029.
Dan kun je dat intern tijdig communiceren in plaats van het
pas te merken als het al vastloopt.’

Praktijkvoorbeeld: haalbare businesscase

Een lokale versnellingstafel gebruikte de PPM om
voor de eerste keer een overzicht te krijgen van
alle geplande projecten. Dit leidde meteen tot
een opvallende conclusie: de haalbaarheid van
de meeste binnenstedelijke projecten met een
sociaal programma liep vast op de parkeernorm
en gebouwde parkeervorm. Corporaties konden
niet de benodigde prijs betalen voor het woon-
product (inclusief parkeren), de ontwikkelaar kon
daardoor niet tot een rendabele businesscase
komen. Door dit knelpunt op tafel te leggen, kon
de versnellingstafel zoeken naar oplossingen.
Hierbij werd gekeken naar de parkeernormen,
parkeervormen, vormen van deelmobiliteit en
slimme combinaties tussen de bestaande stad en
het nieuwbouwproject. Dat leverde meteen nieu-
we ruimte en voor een aantal projecten concreet
succes op.

Van plan naar plot: wat verandert er
concreet?

Wat maakt de PPM dan anders dan eerdere monitors of
dashboards? Volgens Depla draait het om het integrale
karakter én de eenvoud. ‘We hebben in de brochure formats
ontwikkeld die niet méér vragen dan strikt nodig is. Geen
dubbele boekhouding, maar één werkwijze die bruikbaar is
voor zowel planeconoom, omgevingsjurist als projectleider.’

De Koning vult aan: ‘Het is ook het enige instrument dat
echt uitnodigt om met elkaar in gesprek te gaan over
keuzes. Waarom heeft deze locatie prioriteit? Waarom kan
deze naar achter schuiven en wat moeten we dan daar-
over afspreken? Je brengt de politieke en de planologische
werkelijkheid bij elkaar.’

Dat vraagt om eigenaarschap aan beide kanten. ‘Een corpo-
ratie of ontwikkelaar moet durven zeggen: dit lukt ons niet
met deze grondprijs, kijk maar in onze boeken mee. En de
gemeente moet durven vragen: wat heb je dan nodig? De
PPM maakt dat gesprek feitelijk, transparant, en minder
politiek beladen.

.............................................................. ARTIKELEN

Praktijkvoorbeeld: onrealistische mijlpaal

Als er in een PPM een woningbouwproject voor
5.000 woningen gepland staat in één jaarschijf,
dan weet je dat dit niet haalbaar is; het gaat nooit
in één jaar opgeleverd worden. En ook wanneer
een project is opgenomen dat nog in de initiatief-
fase zit, nog geen anterieure overeenkomst heeft,
300 woningen betreft in een appartementen-
complex, nog niet gestart is met de bouw (buiten
zichtbaar) en wel volgend jaar gaat opleveren,
weet je dat dit zeer waarschijnlijk niet realistisch
is.Je denkt wellicht: ‘Dat snapt toch iedereen?’ In
de praktijk van de PPM blijkt een dergelijke onrea-
listische mijlpaal onverwacht vaak opgenomen.

Leren van de praktijk: lessen en tips

Wat zijn de belangrijkste lessen uit de pilots en eerste
toepassingen? Depla: ‘Begin met de PPM en erken dat het
tijd nodig heeft om het geheel goed neer te zetten. Neem
voor het eerste gesprek een paar projecten of locaties

om op in te zoomen. Daarnaast is het Gberhaupt hebben
van projectplanningen heel belangrijk. Projectplanningen
die zijn afgestemd met de juiste mensen: planeconoom,
stedenbouwkundige, projectleider, en liefst ook iemand van
bestuurlijke co6rdinatie. PPM leidt tot betere samenwerking
en het helpt ook dat de beperkte capaciteit van ontwikke-
laars, gemeente en corporatie efficiént kan worden ingezet.

De Koning benadrukt het belang van goede moderatie. 'De
PPM is geen invuloefening. Het is een werkwijze die valt of
staat met het gesprek. Daarvoor is een voorzitter nodig die
niet alleen de procedure snapt, maar ook inhoudelijk kan
duiden.

Beiden pleiten voor het gebruik van de brochure die sinds
april 2025 beschikbaar is." ‘Gebruik die als vertrekpunt,’ zegt
Depla. ‘Maar maak het niet te dogmatisch. De PPM is een
middel, geen doel.

Tot slot: samen aan het stuur

De essentie van de PPM zit volgens beide geinterviewden
in één zin: samen aan het stuur. ‘Niet de gemeente aan het
roer en de markt op het dek,’ zegt De Koning. ‘Maar een
gezamenlijke cockpit waarin iedereen dezelfde kaart en
geplande route bekijkt.

Depla besluit: ‘De woningbouwopgave is te groot, te
complex en te urgent om niet met elkaar te sturen op
feiten, voortgang en vertrouwen. De PPM helpt daarbij. Als
je het goed samen doet, scheelt het frustratie, tijd en geld.
En het levert iets veel belangrijkers op: echte samenwer-
king.
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Dit is de Publiek-Private Monitor (PPM)

De PPM bundelt projectinformatie op één plek.

De PPM bevat drie soorten gegevens:

1. Projectinformatie —welke projecten worden
gerealiseerd?

2. Voortgang —hoe verloopt de planning en wor-
den mijlpalen behaald?

3. Knelpunten — welke vertragingen spelen er en
hoe kan hierop worden bijgestuurd?

De input voor een PPM wordt verzameld in Excel
of uit Excel afgeleide software, door de project-
leiders van gemeente, markt en corporatie(s). De
output van een PPM is voor iedere deelnemer
aan een versnellingstafel nuttig omdat het een
gezamenlijk beeld laat zien op basis waarvan
gezamenlijk gestuurd kan worden.

Frostnformste

¥ o ]

. > &

L e ] L
Dit is de PPM niét

De PPM is geen beleidsmonitor, nationale data-
base of openbaar registratiesysteem. Het is echt
bedoeld als een hulpmiddel om gezamenlijk te
sturen aan versnellingstafels.
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Verplichting vanaf 1 juli: en dan?

Vanaf 1 juli 2025 wordt de toepassing van de PPM
verplicht voor alle versnellingstafels woning-
bouw. Dat roept bij sommigen weerstand op,
merkt De Koning. ‘Verplicht? Daar hebben veel
partijen moeite mee. De ervaring is wel dat die
weerstand verdwijnt als partijen de meerwaarde
ervaren. Bij de introductie is de aandacht voor die
meerwaarde ook belangrijk. Uiteindelijk brengt
het richting, ruimte en rust.’

Depla ziet het als een logische stap. ‘Zolang we
100.000 woningen per jaar willen bouwen, moe-
ten we stoppen met vrijblijvendheid. Dat bete-
kent ook: professionele samenwerking. De PPM is
daarvoor een randvoorwaarde.’

Naast de VNG hebben ook Bouwend Nederland,
WoningbouwersNL, NEPROM, NVM, IPO en Aedes
bijgedragen aan de totstandkoming van de inhoud
van deze brochure.

1 De PPM-brochure ‘Samen aan het stuur!’, bestaat uit een handreiking en handleiding
en is te downloaden via: https://www.volkshuisvestingnederland.nl/documenten/
publicaties/2025/04/16/handreiking-publiek-private-monitor-ppm
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Ruud Kruip, Adviseur Expertteam Woningbouw.



