Van:

Verzonden: 09-12-2025 10:56

Aan: I @debreck com>,
B - @gmail.com>,

p@kpnmail.nl>,

I <
I - I @ gmail.com>,

IR < 0 quicnet >

Onderwerp: RE: afspraak gesprek second opinion De Breek

Beste allen,

Hierbij stuur ik jullie het stuk van Public Value door.

De opdrachtformulering staat beschreven in het rapport. Tijdens het gesprek zullen we een verdere
toelichting geven op de totstandkoming van het rapport.

Van het bestuur begreep ik dat NSNS, INEY en aanwezie

zullen zijn. Ik hoop dat het en schikt om aanstaande donderdag af te spreken, ik hoor het
graag.

Hieronder nogmaals de afgesproken tijden:

9.30-10.15: gesprek beheerders De Breek

10.30-11.15: gesprek bestuurders Etersheimerbraak

Met vriendelijke groet,

I

Beleidsmedewerker Sociaal Domein

an: <] @debreek.com>

Verzonden: maandag 8 december 2025 18:34

Aan: < @edam-volendam.nl>

cc: <] @gmail.com>; <IN @kpnmail.nl>;
<IN @gmail.com>

Onderwerp: Re: afspraak gesprek second opinion De Breek

Beste



Dank voor de uitnodiging voor het gesprek op donderdag 11 december en voor de
aankondiging dat het rapport van Public Value gereed is.

Om het gesprek goed en zorgvuldig te kunnen voorbereiden, ontvangen wij graag
allereerst vooraf:

@ het volledige conceptrapport van Public Value;

@® de opdrachtformulering zoals deze uiteindelijk is gehanteerd, inclusief eventuele wijzigingen of
verbredingen in de scope;

@® cen toelichting op de procesgang rondom de totstandkoming van het rapport;

@ cen korte uitleg over de keuze om toetsing aan het Waterfront-beleid en het ‘stiltegebied’ op te
nemen;

Daarnaast zouden we graag wat meer duidelijkheid krijgen over het verdere proces.
Eerder is aangegeven dat er een gesprek met de wethouders zou plaatsvinden. Nu wordt
ook een overleg met toegevoegd. Kun je toelichten hoe deze stap past in
het proces en welke rol hij hierin vervult?

Zodra wij allereerst het conceptrapport en de gevraagde informatie hebben ontvangen,
kunnen wij beoordelen hoe wij ons inhoudelijk het beste kunnen voorbereiden en of het

gesprek op 11 december haalbaar is.

Alvast dank voor je reactie.

Hartelijke groet,

Op ma 8 dec 2025 om 16:50 schreef [ Y < @edam-volendam.nl>:

Beste bestuurders Stichting Etersheimerbraak en beheerders De Breek,

Vorige week hebben wij het rapport van Public Value ontvangen. Graag zouden we dit
rapport met jullie op korte termijn willen bespreken.

Schikt het jullie om dit aanstaande donderdag 11 december te bespreken? We zouden
graag met jullie apart in gesprek willen gaan.
De eerste 45 minuten willen we in gesprek met de beheerders de Breek: en

Het tweede deel met de bestuursleden van de Stichting: [lES. en
Vanuit Public Value zullen en aanwezig zijn, vanuit de
gemeente [ teamleider Samenleving en ik.

Het gesprek zal plaatsvinden op het gemeentehuis in Volendam.



Donderdag 11 december:

9.30-10.15: gesprek beheerders De Breek
10.30-11.15: gesprek bestuurders Etersheimerbraak

Graag hoor ik of het jullie schikt om deze dag aanwezig te zijn.

Met vriendelijke groet,

Beleidsmedewerker Sociaal Domein

N EDAM

) VOLENDAM

W van der Knoopdreef 1, 1132 KN Volendam
Postbus 180, 1130 AD Volendam

T: (0299) 398 398

www.edam-volendam.nl
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Gemeente Edam-Volendam

Ta.v. [

Leiden, 3 december 2025

Geachte [l I beste .

In de afgelopen periode hebben wij ons verdiept in de achtergrond van de
businesscase De Breek en de context van het gebied Etersheimerbraak. Wij
constateren dat het gebied Etersheimerbraak een bijzondere positie inneemt binnen
de gemeente: kleinschalig, historisch en landschappelijk waardevol. De uitdaging is om
de functies van erfgoed, recreatie en horeca in balans te houden.

Onze opdracht richt zich op het onafhankelijk toetsen van de businesscase van de
exploitanten van De Breek op financiéle haalbaarheid, realisme en
beleidsconformiteit. Deze second opinion is gebaseerd op de aangeleverde
documentatie die wij daarvoor relevant achten en de toelichtende gesprekken met de
exploitanten van De Breek, het bestuur van de stichting Etersheimerbraak en
medewerkers van de gemeente Edam-Volendam. Met deze basis hebben wij objectief
en onafhankelijk vastgesteld wat voor ons relevant is om tot een zorgvuldige
beoordeling van de businesscase te kunnen komen.

De vervolgens uitgevoerde toets, die nadrukkelijk focust op de ingediende
businesscase van de exploitanten, beoordeelt de aannames, onderbouwing, interne
consistentie en de aansluiting op relevante kaders.

De gevoerde gesprekken hebben ons geholpen om een breder beeld te vormen van de
huidige stand van zaken, de ontwikkelambities en de samenwerking tussen betrokken

partijen, evenals de relevante beleidsmatige randvoorwaarden voor dit gebied.
Echter constateren wij ook dat de relaties tussen enerzijds de exploitanten en
anderzijds de stichting en de gemeente onder druk staan.

Tenslotte gaan wij ervan uit dat de uitkomsten van ons onderzoek zowel gemeente
alsook de stichting en de exploitanten verder helpt in het bepalen van richting en
daarmee een duurzame oplossing voor het gebied.

J

Partner Public Value



Een second opinion op de businesscase “De Breek”
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Aanleiding

De gemeente Edam-Volendam is al geruime tijd betrokken bij de ontwikkeling van het gebied Etersheimerbraak, waar
verschillende erfgoed- en publieksfuncties samenkomen, waaronder bezoekerscentrum De Breek, de Brekermolen, het
Minimuseum De Waterwolf en het Schooltje van Dik Trom. Het gebied heeft een maatschappelijke en toeristische betekenis, maar
kampt met structurele financiéle en organisatorische knelpunten.

De stichting Etersheimerbraak vervult een belangrijke rol in dit gebied en treedt tevens op als verhuurder van de opstallen. De
stichting beschikt echter over onvoldoende structurele middelen om haar doelstellingen te realiseren, terwijl de exploitatie van De
Breek kwetsbaar is door beperkte schaal en afhankelijkheid van incidentele inkomsten. De exploitanten van De Breek, en daarmee
€én van de huurders van stichting Etersheimerbraak, hebben derhalve in de afgelopen periode verschillende scenario’s ontwikkeld
als suggestie om de toekomst van het gebied en de opstallen te waarborgen.

Vraagstelling
Naar aanleiding van de (bijgewerkte) businesscase met scenario’s is aan Public Value de volgende vraag gesteld:

“Is de huidige businesscase voor De Breek financieel, organisatorisch én beleidsmatig houdbaar
binnen de kaders van de gemeente Edam-Volendam (Waterfrontvisie, stiltegebied, erfgoedfunctie)?”’

Met deze opdracht beoogt de gemeente:
Een onafhankelijke toets van de businesscase op realisme, financiéle haalbaarheid en publieke meerwaarde;
Een duidelijke advieslijn voor vervolgstappen richting besluitvorming door het college van B&W.



Aanpak

Voor het beoordelen (en opstellen) van een
businesscase hanteren wij een vaste aanpak. Op basis
van onze kennis en ervaring gaan wij ervan uit dat een
goede businesscase niet alleen uit (financiéle) cijfers
bestaat, maar een samenhangend verhaal biedt over
inhoudelijke visie, juridische en beleidsmatige ruimte,
financiéle onderbouwing, risico’s, governance en
organisatie en betrokkenheid van verschillende
partijen (stakeholders). Pas wanneer deze elementen
met elkaar kloppen, is in onze optiek sprake van een
realistisch en uitvoerbaar plan.

In deze second opinion hebben wij de businesscase
van de exploitanten langs dit kader gelegd. We hebben
de aangeleverde stukken, aanvullende financiéle
informatie en de toelichtingen uit de gesprekken met
gemeente, stichting en exploitanten geanalyseerd. Per
onderdeel brengen we in beeld wat er wél is
uitgewerkt, waar aannames of onderbouwing
ontbreken en in hoeverre de voorgestelde
ontwikkeling past binnen de bestaande kaders. De
uitkomsten hiervan zijn in de volgende hoofdstukken
beschreven.

1. Visie & Strategie

8. Transitieplan

Elementen
Businesscase
De Breek

7. Stakeholder-
management

6. Besturing,
coordinatie en
organisatie

5. Risico’s &
Beheersing

Bublic
alue

3. Kosten &
opbrengsten

. Financiering
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1. Visie en Strategie




2. Juridisch




Businesscase: De Breek

In de businesscase beschrijven de exploitanten drie scenario’s waarin de omzet toeneemt
door groei in couverts, uitbreiding van het aantal te organiseren partijen en evenementen,
langere openingstijden en een verbeterde horeca-infrastructuur. De businesscase bevat
tabellen met omzetverwachtingen en kosten op basis van percentages van de omzet, maar
een onderbouwde berekening die laat zien hoe deze uitkomsten tot stand komen onthreekt
op de meeste onderdelen.

De kosten worden weergegeven met vaste percentages van de omzet. De inkoopkosten
dalen richting 30%, een aanzienlijke afname ten opzichte van het huidige niveau van
ongeveer 48%. De personeelskosten blijven schommelen rond de 13% van de omzet. Een
ondernemersvergoeding is niet opgenomen. Tijdens het interview gaven de exploitanten
aan dat zij deze bewust niet hebben meegenomen.

Voor rente- en afschrijvingslasten wordt eveneens gewerkt met vaste percentages van de
omzet. De businesscase specificeert deze lasten niet op basis van daadwerkelijke
investeringsbedragen of financieringsconstructies.

Voor de nieuwe stichting wordt een globale raming van lasten opgenomen. Deze sluit niet
aan op de jaarrekening 2024 en de begroting 2025 van de huidige stichting. De businesscase
maakt niet inzichtelijk welke lasten in de toekomstige situatie structureel blijven bestaan en
welke lasten vervallen.

Onze toets

De beschikbare informatie biedt nog onvoldoende basis om de financiéle haalbaarheid van de
exploitatie te beoordelen. Hoewel tijdens het interview meer duiding is gegeven aan de
gebruikte cijfers, blijft onduidelijk waarop de veronderstelde omzetgroei precies rust. De
businesscase bevat geen onderbouwing met historische omzetgegevens, bezoekersstromen,
capaciteitsgrenzen of seizoensinvloeden. Hierdoor blijft sprake van aanzienlijke onzekerheid
over de realiteit en haalbaarheid van de geprojecteerde groei.

De kostenstructuur is niet doorgerekend. Door te werken met vaste percentages van de
omzet blijven de kosten in alle scenario’s in verhouding gelijk, terwijl de bedrijfsvoering
verandert. Dit geldt in het bijzonder voor de personeelslasten. In scenario 0 en scenario 1 kan
het lage percentage worden verklaard doordat ondernemersuren niet zijn meegenomen. In
scenario 2 en scenario 3 neemt de omzet echter aanzienlijk toe. Het is in deze situatie niet
aannemelijk dat de extra omzet volledig door extra ondernemersuren kan worden
opgevangen. Een deel van de groei zou in de praktijk door extra personeel moeten worden
uitgevoerd. Omdat het personeelskostenpercentage constant blijft, worden de benodigde
personeelslasten in deze scenario’s in onze optiek te laag weergegeven.

Voor rente- en afschrijvingslasten geldt dat deze worden weergegeven als percentage van de
omzet, zonder koppeling aan de investeringsbedragen of financieringsconstructies die per
scenario verschillen. Hierdoor ontstaat geen inzicht in de werkelijke lasten die samenhangen
met de investeringen die nodig zijn om de scenario’s te realiseren.

Voor de nieuwe stichting worden de toekomstige lasten slechts globaal geraamd. Deze liggen
aanzienlijk lager dan de huidige lasten van stichting Etersheimerbraak, zonder dat wordt
uitgewerkt welke lasten blijven bestaan of worden overgenomen. Daardoor is niet te
beoordelen of de voorgestelde lasten realistisch zijn en lijkt onderschatting aannemelijk.

Doordat de businesscase werkt met vaste percentages in plaats van onderliggende
berekeningen, en doordat cruciale kostenposten niet volledig zijn uitgewerkt, maakt het voor
ons niet mogelijk om te beoordelen of voorgestelde exploitatie financieel haalbaar is.




Businesscase: De Breek

In de businesscase wordt uitgegaan van een gemeentelijke bijdrage van €290.000,
afkomstig uit de oorspronkelijke steigergelden. Deze bijdrage wordt gepresenteerd als een
beschikbare investering voor de verdere doorontwikkeling van De Breek en als een impuls
om overige financiering aan te trekken. In de businesscase wordt echter niet uitgewerkt
waarvoor deze €290.000 precies wordt ingezet, noch wordt het bedrag gekoppeld aan een
van de drie scenario’s of aan specifieke investeringsonderdelen zoals de kapschuur, keuken
of het bezoekerscentrum.

De scenario’s in de businesscase bevatten globale investeringsbedragen, maar de relatie
hiervan tot de gemeentelijke middelen wordt niet gelegd. In scenario 1 wordt uitgegaan van
een investering van €£70.000 voor het afsluitbaar maken van de kapschuur en een betere
benutting van capaciteit. Scenario 2 bevat een investering van €150.000 voor een
professionele keuken en hogere bezoekersbesteding. Voor scenario 3, waarin een nieuw
bezoekerscentrum wordt voorgesteld, is geen investeringsbedrag opgenomen. Tegelijkertijd
wordt elders in de businesscase een totale investeringsbehoefte van €685.000 genoemd
voor de molen, de kapschuur en het bezoekerscentrum. De samenhang tussen dit bedrag
en de investeringsbedragen in de drie scenario’s wordt niet toegelicht, waardoor
onduidelijk is welk investeringsniveau daadwerkelijk nodig is en welke onderdelen tot de
basisopgave behoren.

Ook wordt niet uitgewerkt welk deel van de investeringen door de nieuwe stichting en welk
deel door de BV gedragen zou moeten worden. Tijdens het interview is hierover
aanvullende context gegeven, maar ook toen werd niet duidelijk hoe de financiering precies
is vormgegeven, welke partij verantwoordelijk wordt voor welke investeringen, of hoe
eventuele publieke middelen zich verhouden tot private bijdragen. Hierdoor is de totale
investeringsopgave met bijbehorende financieringsmix onduidelijk.

Onze toets

De businesscase maakt geen onderscheid tussen middelen die voor de nieuwe stichting zijn
bedoeld en middelen die bij de BV terechtkomen. Daardoor is niet vast te stellen of
gemeentelijke bijdragen worden ingezet voor taken die tot de stichting behoren, zoals
erfgoed, onderhoud en maatschappelijke functies, of voor activiteiten binnen de exploitatie
van de BV. De businesscase werkt ook niet uit wie eigenaar wordt van voorzieningen die
mogelijk met publieke middelen worden gerealiseerd, of welke partij verantwoordelijk is
voor beheer en onderhoud.

De bijdrage van €£€290.000 wordt gepresenteerd als vrij inzetbare ontwikkelruimte, maar er
is geen uitgewerkt investeringsplan opgenomen en er wordt geen koppeling gemaakt met
de drie scenario’s. Daarnaast wordt een totale investeringsbehoefte van €685.000
genoemd, zonder dat duidelijk wordt welke kostenposten hieronder vallen en hoe deze zich
verhouden tot de investeringsbedragen die per scenario worden vermeld. Hiermee blijft
onduidelijk wat daadwerkelijk nodig is, welke investeringen tot de basisopgave behoren en
welke optioneel zijn.

De exploitanten gaan uit van een gemeentelijke bijdrage zonder dat dit is onderbouwd of
afgestemd. Omdat niet inzichtelijk is waar publieke middelen terechtkomen, bestaat het
risico dat middelen zonder marktconforme voorwaarden bij de BV belanden. In dat geval
kan sprake zijn van ongeoorloofde staatssteun. De businesscase geeft hiervoor geen
juridische onderbouwing en werkt de benodigde scheiding tussen publieke middelen en
private exploitatie niet uit.

Door het ontbreken van een duidelijke toedeling van middelen, een uitgewerkt
investeringsplan en een onderbouwde financieringsmix ontbreekt op dit moment zowel een
financiéle als een juridische basis om de inzet van de €290.000 te overwegen dan wel
hierover een besluit te nemen en daarmee over de totale investeringsopgave van De Breek.
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6. Besturing, coordinatie en organisatie
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De beoordeling van de businesscase laat zien dat de voorgestelde ontwikkeling voor De Breek op dit moment geen voldoende basis biedt voor
besluitvorming door de gemeente, noch voor de stichting Etersheimerbraak om keuzes te maken over een eventuele overdracht van activiteiten. De
businesscase schetst een toekomst- en wensbeeld waarin horeca, evenementen en publieksfuncties worden uitgebreid, maar werkt niet uit hoe deze
koers aansluit op de huidige beleidsmatige en juridische kaders voor het gebied. Het gewenste eindbeeld overstijgt de bestaande ontwikkelruimte,
terwijl de businesscase niet beschrijft hoe deze ruimte kan of moet worden vergroot. Daarmee ontbreekt de noodzakelijke verbinding tussen ambitie
en uitvoerbaarheid.

Ook op het gebied van investeringen en financiering biedt de businesscase onvoldoende houvast. De benodigde investeringen worden slechts globaal
benoemd, zonder technische onderbouwing, kostenspecificatie, fasering of duidelijke toerekening per onderdeel. Evenmin wordt een financieringsmix
uitgewerkt: het blijft onduidelijk wat wordt verwacht van eigen inbreng, externe financiering, subsidies of gemeentelijke middelen. Hierdoor is niet
vast te stellen welke investeringen noodzakelijk zijn, of zij realistisch en financierbaar zijn, en welke financiéle risico’s daarbij ontstaan.

Daar komt bij dat de businesscase geen onderscheid maakt tussen investeringen die betrekking hebben op publieke taken, zoals erfgoed, onderhoud
van maatschappelijk vastgoed en basisvoorzieningen, en investeringen die ten goede komen aan de commerciéle exploitatie. Zolang deze scheiding
ontbreekt, kan niet worden beoordeeld waarvoor publiek geld precies wordt ingezet. Wanneer gemeenschapsgeld zonder duidelijke afbakening
terechtkomt bij een onderneming (bijvoorbeeld indien een stichting in dezelfde handen is als de BV), ontstaat bovendien een risico op ongeoorloofde
staatssteun. De businesscase geeft onvoldoende transparantie om dit risico uit te sluiten.

Ook in bestuurlijke zin wordt geen werkbare oplossing geboden. De voorgestelde governance leidt ertoe dat de nieuwe stichting onder dezelfde
aansturing valt als de onderneming. Dit is vanuit goed bestuur en publieke borging onwenselijk: een stichting die verantwoordelijk is voor
maatschappelijke functies moet onafhankelijk opereren en publieke belangen zelfstandig kunnen afwegen. In de voorgestelde structuur ontbreken
checks-and-balances, waardoor publieke en private rollen door elkaar lopen en verantwoordelijkheden niet helder zijn belegd.
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Daarnaast blijkt uit de businesscase niet dat er sprake is van een vooraf afgestemd toekomstperspectief tussen gemeente, huidige stichting en
exploitanten. Dat de exploitanten zelf een breed plan hebben opgesteld kan worden gezien als een symptoom van het ontbreken van duidelijke
richting en afstemming tussen de betrokken partijen, maar dit neemt niet weg dat het document vooral de inzet van één partij weerspiegelt en geen
gedragen koers vormt.

Verder ontbreken in de businesscase een risicoanalyse, een uitgewerkt transitiepad, afspraken over eigendom en zeggenschap en een helder
besluitvormingsmodel. Hierdoor blijft onduidelijk wie waarvoor verantwoordelijk wordt, welke risico’s bij welke partij komen te liggen en hoe de
overgang naar een nieuwe structuur zou moeten verlopen.

Alles overziend kan de businesscase in deze vorm in onze optiek niet dienen als grondslag voor bestuurlijke besluitvorming. Voor een
toekomstbestendige ontwikkeling is eerst nodig dat gemeente en stichting gezamenlijk bepalen welke maatschappelijke functies, waarden en
ontwikkelruimte zij voor De Breek zien. Pas wanneer deze uitgangspunten helder zijn en juridisch en financieel voldoende zijn uitgewerkt, kan een
passend exploitatiemodel worden ontwikkeld waarin de rol van de exploitanten logisch en uitvoerbaar is ingebed.
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Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



