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Woerden, 6 januari 2021 

Geachte gemeenteraad, geacht college, 

Hierbij ontvangt u onze zienswijze m.b.t de aanvraag omgevingsvergunning OLO5664175 Family 
Entertainmentcenter Cattenbroek – “de nieuwe pretfabriek” (publicatie Woerdense Courant 23-12-
2020). 

Belang 
Het nieuwe plan ligt recht achter onze woning. Derhalve zijn we actueel belanghebbenden met 
directe betrokkenheid. 

Onze houding 
Van belang is dat we niet tegen het betreffende plan zijn. Sterker nog, in beginsel zijn we VÓÓR het 
plan. Leuk dat er iets gaat komen en dat het gebied opgeknapt wordt. Graag willen wij onze 
persoonlijke belangen, zorgen en wensen daarin meegenomen hebben. Enige nuance / aanpassing 
lijkt nodig en graag willen wij een aantal positieve aanbevelingen doen. 

Voortraject 
Op de informatieavond heeft dhr. [naam] toegezegd, dat hij langs zou komen om inhoudelijke 
bezwaren in detail door te nemen. Helaas is hij niet geweest en zijn we nu genoodzaakt tot deze 
zienswijze. 

In lijn met bestemmingsplan? 
Hoe moet dit plan passen in het huidige vigerende bestemmingsplan "Recreatieplas Cattenbroek en 
natuurplas Breeveld" (NL.IMRO.0632.plascattenbroek-bVA2 – onherroepelijk vastgesteld 05-11-
2015)? De ondernemer moet weliswaar in alle redelijkheid kunnen bouwen en ons is art. 16 lid b 
(een maximale afwijking van 10%) bekend. Maar het ingediende plan is wel héél afwijkend van de 

normen in het bestemmingsplan: 

Met 868% overschrijding is niet te concluderen dat het íets groter is geworden, het is bijna 10x de 
maximum toegestane hoeveelheid. 

Ingediende plan /

max. norm volgens vergunnings-

bestemmingsplan aanvraag Overschrijding

max.  aantal m2  hoofdgebouw 700 6.776 868%

max. nokhoogte hoofdgebouw 9 11,9 32%

max. aantal m2 terras 250 390 56%

hoogte speeltoestel (zipline) 10 25 150%

diepte vd kelder in m onder peil 3,5 4,2 20%



In de media 
“Omdat de bebouwing (toen nog 3.000 m2 beoogd) groter is dan is toegestaan, is wijziging van het 
bestemmingsplan nodig”, aldus Wethouder Tymon de Wegener (AD 2 dec. 2019) 

“Met 4.000 m2 is het plan 4x zo groot als de toegestane 1.000 m2”, aldus onderneemster [naam] 
(AD 5 jan. 2021). 

Op alle informatieavonden heeft mevr. [naam] de aanwezigen bij voortduring verzekerd, dat de 
omwonenden niet bezorgd hoefden te zijn over evenementen en festivals, temeer omdat zij daar 
ook geen voorstander van is. Hoe teleurstellend om nu in de krant “de ware aap uit de mouw” te 
lezen: “Het bouwproject is een grote investering, dus voordat we gaan beginnen moeten er wel weer 
evenementen gehouden kunnen worden, anders is het risico te groot”, aldus mevr. [naam] (AD 5 
jan. 2021). Grote festivals lijken dus nodig om het hele verhaal te kunnen bekostigen. En die 
(geluids)overlast is waar de buurt en de inwoners van Waterrijk nu juist NIET op zitten te wachten. 

Wat de rol van de Gemeente is, óf [naam] haar eigen tekeningen niet kent of een ander 
bestemmingsplan onder ogen heeft gekregen, dat is niet bekend, maar dat de feiten omtrent de 
maten anders liggen is 100% zeker. 

Feiten: 

• het eigenlijke plan (presentatie mevr. [naam] d.d. 10-05-2017) omvatte 3.000 m2

• De uitkomst van de enquête met 1.700 reacties (via Google te vinden via nummer 
17.018345): 60% van de respondenten vindt die 3.000 m2 te groot en wenst kleinschaligheid, 
rust en stilte

• max. bebouwingsruimte in huidige bestemmingsplan = 700 m2

• gebruiksoppervlakte in de vergunningsaanvraag = 6.776 m2

• er is geen draagvlak voor geluidshinder van festivals

Wie houdt wie nu voor de gek? 

Raad van State 
Waarom Gemeente Woerden niet eerst een procedure wijziging bestemmingsplan heeft doorlopen is 
onbekend, maar dat Raad van State een plan van 6.776 m2 zal goedkeuren binnen een 
bestemmingsplan dat gemaximeerd is op 700 m2, dat is ondenkbaar. 

Op een slepende procedure bij Raad van State zit niemand te wachten. Wij willen u toezeggen om 
deze achterwege te laten, mits wij elkaar concreet gaan helpen en er tegemoet gekomen wordt aan 
de volgende 8 redelijke overwegingen / verzoeken:   

1) Landmark
Ten aanzien van de beoogde Landmark vrezen we voor inkijk en aantasting van onze privacy. 

a) draagvlak
In de enquête met 1700 individuele reacties heeft 70% tot 80% van de respondenten aangegeven de 
Landmark NIET te willen. Derhalve kan gesteld worden dat er onder Woerdense inwoners geen 
draagvlak voor is.  

b) hoogte
Het bestemmingsplan biedt misschien wel die ruimte, maar waarom moet de landmark 25 meter 
hoog zijn? De Landmark is nu getekend met 7 verdiepingen en 25 meter hoogte. Kunnen daar geen 
3 verdiepingen af, zodat de landmark van 4 verdiepingen en circa 16 meter hoog wordt? Op die 
manier steekt de landmark nog steeds zo’n 4 meter boven het hoogste punt uit. Alsdan is de 
Landmark nog steeds goed zichtbaar en zal de hinder en verwachte geluidsoverlast ook substantieel 
minder zijn. 



c) ligging
De Landmark is nu getekend aan de zijde van de Cattenbroekerdijk. De bewoners zijn hier tegen. 
Kan de Landmark verplaatst worden naar de Harmelense zijde van het terrein? Daar zijn geen 
huizen, dus aan die kant is aantasting van privacy minder aan de orde. Ook ons punt van 
geluidshinder van de Zipline (punt 2) wordt dan minder nadrukkelijk. 

d) reclame-uitingen, beeldmerken en LED
Aan ons en aan buren is (bij de totstandkoming van het bestemmingsplan en tijdens de 
informatieavond d.d. 10-02-2020) verzekerd dat de Landmark géén reclame-uitingen en 
beeldmerken zal krijgen. We zijn daar nog steeds bezorgd over. Niet alleen reclameborden en 
beeldmerken, maar ook flikkerende LED-schermen en LED-verlichting lijken ons vreselijk.  

e) verrekijkers
Op de huidige locatie en met de huidige hoogte kijken mensen vanaf de Landmark met een 
verrekijker zo bij ons naar binnen. We verzoeken u op voorhand in de vergunning op te nemen, dat 
er geen verrekijkers geplaats zullen worden, dan wel op de Landmark meegenomen mogen worden. 

Conclusie Landmark: 
Wij verzoeken u: 

• primair om de Landmark uit het plan te (laten) verwijderen en hier geen vergunning voor te
verlenen,

• subsidiair deze te (laten) verplaatsen naar de Harmelense zijde van het perceel

• meer subsidiair deze met 3 verdiepingen te (laten) verlagen.

• een onmiskenbaar duidelijke paragraaf in de omgevingsvergunning op te nemen, waarin elke
vorm van reclame-uitingen dan wel (LED-)verlichting expliciet niet toegestaan wordt.

2) Zipline
Blijkens de stukken komt er een 80 meter lange stalen zipline-kabelbaan vanaf de Landmark. Hier 
zijn we pertinent tegen!   

a) geluidsoverlast
Doorgaans geeft een zipline een indringend zoemend geluid als er langs de metalen kabel (naar 
beneden) “geroetst” wordt. Schreeuwende geluiden als uiting van spanning, opwinding en sensatie 
zijn daarbij inherent. Hoe hoger de zipline, hoe spannender de afdaling en hoe hoger de 
geluidsoverlast. Een zipline vanaf 25 meter hoogte is een evidente garantie voor geluidsoverlast.  

In de enquête gaven Woerdense bewoners aan dat rust en stilte gewenst is. Om nu de hele dag 
gezoem en gegil a.g.v. de zipline te horen, is in schril contrast daarmee.  

We willen het “Efteling-verschijnsel” (van omwonenden die geluidshinder ondervinden van gillende 
attractiebezoekers) hier écht niet hebben!  

b) veiligheid
Dat een zipline op 25 meter hoogte ook serieuze gevaren kent voor de gebruikers (doorgaans 
kinderen en tieners) moge duidelijk zijn. In de ons toegezonden stukken is niets te lezen over 
veiligheid, toezicht en preventie van de zipline.  

Is voor een dergelijk gevaarlijke attractie niet een separate vergunning nodig? 

c) hoogte
Voor maximale bouwhoogten ken het vigerende bestemmingsplan 5 categorieën: bouwwerken, 
speeltoestellen, palen, masten en bruggen. Voor speeltoestellen, palen en masten geldt een 
maximale hoogte van 10 meter, vanaf het peil. De zipline past in deze alleen in de categorie 
“speeltoestel” en mag dus geen 25, maar slechts 10 meter hoog zijn. 



Conclusie Zipline: 
Vanwege geluidsoverlast, het niet juist toepassen van de maximale bouwhoogte en het ontbreken 
van een vergunning voor gevaarlijke attracties verzoeken wij u met klem om voor de zipline GÉÉN 
TOESTEMMING te geven.  

3) Openingstijden – grootte terras
Alhoewel terrassen in het bestemmingsplan gemaximeerd zijn op 250 M2, is er in dit plan 390m2 
terras in de tekening opgenomen, ruim 56% overschrijding. Daarnaast blijkt uit de stukken en de 
media dat de ondernemer een sluitingstijd van 23:00 uur voor ogen heeft. Omdat het terras recht 
achter ons perceel ligt vrezen we voor flinke geluidsoverlast. We verzoeken u om het terras te (laten) 
verkleinen, aan de andere zijde van het pand te (laten) situeren en de sluitingstijd te vervroegen naar 
zonsondergang, zijnde uiterlijk 21:30 uur.  

4) Steiger babystrand – blauwalg en botulisme – win-win-situatie
Ieder jaar ontstaat er bij het huidige strand vorming van algen. Het water wordt troebel en gaat onfris 
ruiken. Oorzaak: ondiep en stilstaand water. Blijkens Wikipedia zijn zowel blauwalg als botulisme 
bacteriën die zich ideaal ontwikkelen in (nagenoeg) stilstaand water van 20 graden of warmer en 
kunnen deze bacteriën gevaar opleveren voor mensen. Dat willen we met elkaar niet, zéker niet als 
daar een baby-strandje voor baby’s en kleine kinderen komt. Daarom de volgende aanbeveling, die 
voor alle partijen een win-win-situatie oplevert. 

Onderstaand plaatje komt uit het bestand “situatie compensatie oppervlaktewater.pdf”, bij de 
vergunningsaanvraag. Onze aanbevelingen zijn met een pijl in de tekening aangeduid. 

a) Steiger verder vanaf de oever – parallel aan de dijk
Graag zouden we de houten steiger aan 1 kant, bij de zwarte pijl, een aantal meters (als het ware 
tegen de klok in) “gedraaid” willen zien (weg vanaf de oever), zodat deze parallel komt te liggen aan 
de bestaande dijk en de waterdoorvoer richting het “babystrandje” groter wordt. Waar mogelijk zou 
het fijn zijn als de steiger minimaal 25 meter uit de oever ligt. Omdat het “babystrandje” waarschijnlijk 
ondiep wordt, is voldoende stroming op die plek nodig om vies water, stank, blauwalg en botulisme te 
voorkomen. Door de steiger meer uit de kust te leggen is er meer aanvoer van water en dus meer 



stroming. Bijkomend voordeel is dat de steiger (die recht achter ons perceel ligt), dan ook verder uit 
de kust komt te liggen waardoor wij vermoedelijk minder geluidshinder zullen hebben. In dit geval 
dus een win-win situatie.  

b) 2 dammen met duiker vervangen voor 2 bruggen
Verder is de locatie vanaf de Zeeweg op 2 plaatsen via een dam bereikbaar. Onder de beide 
dammen staat slechts één enkele duiker ingetekend. Om stilstaand water, bacteriën en stank te 
voorkomen en om aan de Europese Zwemwaterrichtlijn te blijven voldoen willen wij u aanbevelen / 
verzoeken om de beide dammen te laten vervangen door bruggen. Op die manier kunnen er meer 
m3-ers water doorstromen, wat de waterkwaliteit en daarmee de gezondheid van de bezoekers ten 
goede komt!  

Voorts zou de ondernemer ervoor kunnen kiezen om de bruggen te voorzien van hekken. Ze kan 
daarmee het eiland in de nachtelijke uren goed afsluiten en de veiligheid en de bescherming van 
haar eigendommen beter waarborgen. 

5) (on)veiligheid parkeerplaats
De (on)veiligheid op de bestaande parkeerplaats, gedurende de avond en de nacht, is bij de 
gemeente en de wijkagent bekend, alsmede dat er met grote regelmaat duistere, criminele praktijken 
plaatsvinden. Tevens wordt er illegaal in (buitenlandse) auto’s overnacht en wordt er in het donker 
zonder verlichting met flinke snelheid over de Zeeweg gescheurd. Helaas (voor ons) zijn die auto’s 
nimmer van de politie… Steeds wordt gesproken over “oogluikend gedoogbeleid om verplaatsing 
naar de woonwijken en/of het centrum te voorkomen”. Een dergelijke slappe argumentatie vinden wij 
niets, maar was tot nu toe helaas de werkelijkheid.  

Voor de ondernemer (én haar klanten) is de aanwezigheid van criminaliteit en onveiligheid rondom 
de parkeerplaats op zijn minst héél hinderlijk. Mindere klandizie leidt tot lagere omzet.  

Onze aanbevelingen: 
Om de criminaliteit te weren, om massa-toerisme te voorkomen, om het aantal bezoekers te kunnen 
reguleren én om parkeeropbrengsten voor de gemeente te genereren zou een slagboom aan het 
begin van de Zeeweg, met een dagentree van € 10 per auto, voor iedereen héél wenselijk zijn.  

Minimaal benodigd voor betere veiligheid is de plaatsing van camera’s en lantaarnpalen op de 
Zeeweg en de parkeerplaats. Slagboom zouden ook heel fijn zijn, maar het meest optimale zou een 
automatische betonnen paal in de Zeeweg zijn (zoals nu ook bij ’s Gravensloot het geval is), die de 
toegang voor auto’s in de avond / nachtelijke uren verhindert. 

Wij verzoeken u om deze aanbevelingen uit te (laten) voeren. 

6) Geluidshinder evenementen / festivals
In het bestemmingsplan is ruimte voor enkele geluidsbelastende evenementen / festivals. De 
geluidshinder van de laatste festivals was enorm. Het zou geweldig zijn als het aantal 
geluidsbelastende evenementen verder ingeperkt zou kunnen worden, dan wel als de ondernemer 
een extra geluidswerende voorziening op haar pand / locatie zou kunnen aanbrengen, zodat het 
geluid van een dergelijk festival de direct omwonenden van de Cattenbroekerdijk minder makkelijk 
bereikt.  

7) Toegang eiland - entreegelden
Omdat wij graag zwemmen en recreëren bij het huidige strand stellen we het op prijs als we daar ook 
in de nieuwe situatie geen belemmeringen in ondervinden. Tijdens de informatieavond d.d. 10-02-
2020 is ons meermaals door de ondernemer toegezegd dat we nimmer entreegelden hoeven te 
betalen. Om voor iedereen duidelijkheid te verschaffen en toekomstige misverstanden te voorkomen 
willen we graag een schriftelijke bevestiging van de ondernemer dat ons (en onze persoonlijke 
gasten) nimmer entreegelden voor de buitenterreinen in rekening gebracht zullen worden.  



8) Groene uitstraling - sedumdak
In het eigenlijke plan (presentatie 2017) was een totale groene, landschappelijke uitstraling (met een 
sedum dak) gepresenteerd. De uitkomst van de enquête gaf aan dat een landschappelijke inpassing 
zoveel mogelijk gewenst was (dus veel groen en natuur). Uit de stukken blijkt nu een houten gebouw 
met veel glas en een zwart dak. Is het mogelijk om het zwarte dak te herzien naar het eigenlijke 
groene sedumdak uit de eerste presentatie? Optisch beter en milieuvriendelijker!  

Tot slot 
Ervan uitgaande dat we constructieve aanbevelingen voor het plan hebben aangedragen, verzoeken 
we u met klem om gehoor te geven aan onze overwegingen en deze als zodanig in te willigen. 
Daarmee zou iedereen tevreden kunnen zijn en kunnen we met elkaar uitkijken naar een snelle 
realisatie van het plan. 

Rechten en weren voorbehoudend, kijken wij met belangstelling uit naar uw reactie. 

Hoogachtend, 

[naam]




