Gemeente Koggenland
Postbus 21
1633 ZG AVENHORN

ONDERWERP
Principeverzoek realisatie Carwash, Kleine Wijzend te Berkhout

Geachte heer/mevrouw,

Hierbij verzoek ik het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Koggenland
om planologische medewerking te verlenen aan het realiseren van een autowasserij aan het
Kleine Wijzend te Berkhout. De locatie is direct ten zuiden van het restaurant McDonald’s aan
de A7 bij Hoorn gelegen.

Het geldende bestemmingsplan biedt ruimte voor het ontwikkelen van een motel op deze loca-
tie. Het ligt niet in de rede dat een dergelijke functie zich nog op de locatie zal ontwikkelen.
Vanwege de huidige verstedelijkingsmogelijkheden, is het mogelijk om andere vormen van ste-

delijke functies op de locatie te ontwikkelen, waaronder een carwash.

De beoogde locatie maakt deel uit van een stedelijk, aan verkeer gelieerd cluster, waarin de
carwash een passende toevoeging is. Het cluster is als geheel al landschappelijk ingepast.

Een uitgebreide motivering van het bovenstaande verzoek en een onderbouwing daarvan vindt
u op de volgende pagina’s van deze brief. Deze onderbouwing is opgesteld door Rho Adviseurs

voor de Leefruimte.

Wanneer u naar aanleiding hiervan vragen heeft dan hoor ik dat graag.

Met vriendelijke groet,

Charl van Zijl

Bijlage: Bedrijfsplan
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De huidige situatie

Aan de westzijde van de rijksweg A7, ter hoogte van Hoorn, ligt carpoolplaats ‘De Lekkerlan-
den’, met daarbij een Esso tankstation en een restaurant van McDonald’s. De locatie is direct
vanaf de A7 bereikbaar (afslag Hoorn). Aan de oostzijde van de locatie ligt het tracé van de
Rijksweg, inclusief de groene zones hierlangs en ten westen van deze functies ligt het open
agrarisch gebied.

McDonald’s heeft het zuidelijk deel van de locatie in eigendom. Het gaat om een 1,7 hectare
groot perceel, dat in een wig-vorm langs de A7 ligt. Het deel ten westen en zuiden van het res-
taurant is nog onbebouwd. Hierop ligt alleen een fietspad naar de Berkhouterweg in Hoorn. Op
basis van het geldende bestemmingsplan geldt voor het terrein een uit te werken horecabe-
stemming, gebaseerd op oude rechten om hier een motel te mogen realiseren. Plannen hier-
voor zijn er echter niet. Een luchtfoto van de locatie, met daarop aangegeven de globale locatie
van het gebied waarop de aanvraag betrekking heeft, is weergegeven in onderstaande figuur.

Luchtfoto locatie

Beschrijving van het voornemen

Het voornemen betreft de realisatie van een modern, milieuvriendelijk en duurzaam wascen-
trum c.q. carwash op de locatie. De bedrijfstechnische toelichting hiervan vindt u in het be-
drijfsplan, dat als bijlage bij dit verzoek is gevoegd. In het kort gaat het om een totaalconcept
voor het schoonmaken van auto’s, met milieuvriendelijke volautomatische kettingwasstraat,
acht doe-het-zelf wasboxen, een overdekte hal voor gratis stofzuigen van de auto’s alsmede
mogelijkheden voor het exterieur en interieur reinigen van auto’s.
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In de omgeving van de locatie is maar één vergelijkbaar wascentrum aanwezig en er is draag-
vlak voor nog een representatieve wasstraat waar meer dan 100 auto’s per uur gewassen kun-
nen worden. De projectlocatie is uitstekend gelegen voor de beoogde functie. De locatie ligt
immers naast de A7 en de randweg van Hoorn waarbij de uitvalswegen naar Koggenland en
Hoorn goed bereikbaar zijn.

Om de 50 meter lange kettingbaan en andere onderdelen van het wascentrum te huisvesten is
een gebouw met een footprint van 70 bij 30 meter nodig. De benodigde hoogte van het ge-
bouw is minimaal 4,5 meter en bij voorkeur 5,5 meter.

De aanlooproutes zijn in een verkeersbestemming geprojecteerd en zodoende niet in strijd met
het bestemmingsplan. Voor de auto-ontsluiting en de aansluiting op de bestaande infrastruc-
tuur bestaan meerdere opties. Over de uitwerking hiervan vindt nog overleg plaats met McDo-
nalds. Dit geldt ook voor de kruising met het fietspad.

De voorgestelde situatie is globaal weergegeven in de onderstaande figuur.

Globale opzet van de carwash
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Ruimtelijke inpassing

De carwash wordt aansluitend op en binnen de structuur van een bestaand stedelijk cluster ge-
bouwd. Langs de rijksweg staat een stevige bomenrij, die het zicht op de locatie breekt. Aan de
andere zijde ligt het open agrarisch gebied. Functies in dit gebied die verstoring van de locatie
zouden kunnen ervaren liggen op zodanig grote afstand, dat de voorgestelde laagbouw van dat
perspectief wegvalt tegen de achtergrond van de bestaande functies en de snelweg. Dit mede
doordat deze véor het tracé van de snelweg en véoér het stedelijke gebied van Hoorn ligt. Vanaf
de zuidzijde is er een moment van zicht op de locatie. Dit is geenszins bezwaarlijk vanuit land-
schappelijk oogpunt en biedt perspectieve voor een reclame-uiting. Aanzichten op de locatie
vanuit verschillende perspectieven zijn weergegeven in de onderstaande figuren.

Perspectief vanaf grotere afstand

Functioneel is een aan het verkeer gelieerde functie op deze locatie, tezamen met een tanksta-
tion, een McDrive en een carpoolplaats, passend. De functies vullen elkaar aan en worden mo-
gelijk ook in combinatie met elkaar gebruikt. De verwachtte extra verkeersgeneratie van de
carwash valt overigens weg in het heersende verkeersbeeld langs de A7, zonder dat omwonen-
den of andere gebruikers van de omgeving hiervan hinder ondervinden. Dit maakt de locatie ui-
termate geschikt voor de functie.

Geldend bestemmingsplan

Het perceel is geregeld in het bestemmingsplan Landelijk Gebied, waarin het een uit te werken
horecabestemming heeft. Uw college moet deze bestemming uitwerken ten behoeve van de
realisatie van een motel. Het bestemmingsvlak mag vervolgens voor 25% bebouwd worden.
Het bestemmingsplan heeft een oppervlakte van circa 6.000 m?, waarop dan 1.500 m? aan be-
bouwing tot een goot- en bouwhoogte van 6 en 8 meter mag worden gebouwd, ten behoeve
van een motel.
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De voorgestelde carwash is een bedrijfsfunctie die niet binnen de bestemmingsomschrijving
van de huidige bestemming past. In het bestemmingsplan zijn ook geen mogelijkheden opge-
nomen om via wijziging of afwijking een bedrijfsfunctie mogelijk te maken. Uw college wordt
daarom verzocht medewerking te verlenen aan het doorlopen van een planologische procedu-
re. In de navolgende paragrafen wordt kort ingegaan op de beleidsmatige en milieutechnische
haalbaarheid van het project.

Actueel beleid

Op rijksniveau zijn er voor de aanvraag geen concrete uitgangspunten. De provincie Noord-
Holland stuurt op het vestigen van nieuwe stedelijke functies in het bestaand bebouwd gebied,
dus het tegengaan van verstedelijking in het landelijk gebied. De locatie ligt ruimtelijk gezien in
het landelijk gebied, maar maakt wel deel uit van een stedelijk cluster en heeft ook een be-
stemming voor een stedelijke functie. Op grond van de provinciale verordening is bestaande of
op grond van een geldend bestemmingsplan mogelijke woon- of bedrijfsbebouwing, alsmede
bijbehorende voorzieningen, als 'bestaand bebouwd gebied' aangewezen. Omdat het geldende
bestemmingsplan al bebouwing en voorzieningen ten behoeve van een horecabedrijf mogelijk
maakt, is het oprichten van bedrijfsbebouwing op deze locatie geen verstedelijking en dus mo-
gelijk op basis van het provinciaal beleid.

Uw gemeente geeft geen specifieke beleidsuitgangspunten voor het initiatief. Bij de uitwerking
van de plannen zal rekening worden gehouden met de algemene uitgangspunten van de struc-
tuurvisie, de welstandsnota en het beeldkwaliteitsplan voor het landelijk gebied.

Omgevingsaspecten

Uit een korte inventarisatie van de omgevingsaspecten blijkt dat hieruit geen belemmeringen
voor het project volgen. De locatie kent geen bijzondere waarden (archeologie, cultuurhistorie,
ecologisch) en er worden geen gevoelige of verstorende functies toegevoegd, die een beper-
king voor de (ontwikkelingsmogelijkheden van de) reeds aanwezige functies kunnen vormen.
Voor de ontsluiting van de carwash is een gedegen onderbouwing van de verkeerskundige as-
pecten wel van belang. In de te volgende ruimtelijke procedure zal hieraan aandacht worden
besteed. Voor de toename aan verharding is watercompensatie noodzakelijk. Op het terrein is
voldoende ruimte beschikbaar om hierin te voorzien.

Economische haalbaarheid

De beoogde locatie is op dit moment in eigendom van McDonalds. Er zijn tussen de initiatief-
nemer en McDonalds globale afspraken gemaakt over de aankoop van de grond. De eigenaar is
bereid de grond te verkopen, zodra de gemeente medewerking verleent aan het initiatief. Ge-
geven de kwaliteit van de locatie, de huidige liquiditeitspositie van de bestaande onderneming,
het netwerk en goede contacten met een financier, worden geen problemen ten aanzien van
de financiering van dit project verwacht. Over het afwentelen van mogelijke planschade kunnen
afspraken met uw gemeente worden gemaakt, bijvoorbeeld door het opstellen van een over-
eenkomst.

Voorgestelde procedure

Gelet op de huidige uit te werken horecabestemming en het feit dat de plannen nog niet tot op
detailniveau zijn uitgewerkt, heeft het de voorkeur om de carwash door middel van een be-
stemmingsplanprocedure (artikel 3.1 Wro) mogelijk te maken. Het terrein kan dan een passen-
de bedrijfsbestemming krijgen, waarbinnen de carwash de komende 10 jaar ontwikkelingsmo-
gelijkheden heeft. De uitgangspunten voor dit bestemmingsplan kunnen in overleg met uw ge-
meente worden geformuleerd.
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Bedrijfsplan

Van Zijl Carwash B.V.

presenteert

Carwash Centrum Van Zijl




Autocleanserv1ce
Purmerend

Geachte heer, mevrouw,

Met veel plezier presenteren wij hierbij ons bedrijfsplan voor de realisatie van een wascentrum
gelegen nabij/achter de McDonald’s in de Gemeente Koggeland. In ons bedrijfsplan leggen wij u uit
waarom wij vinden dat juist daar een modern, milieuvriendelijk en duurzaam wascentrum nodig is.

In 2007 hebben wij een bestaande wasstraat in Purmerend, opererende onder de naam
Autocleanservice Purmerend, overgenomen. Wij hebben daar een succesvolle onderneming
opgebouwd passend bij deze tijd. De ondernemer die hier leiding aangeeft is de heer Charl van Zijl,
37 jaar oud en ambitieus om zijn onderneming naar de volgende fase te brengen door een
uitbreiding naar een tweede locatie. Vanaf het moment van overname tot heden hebben wij onze
wasstraat omgeturnd tot een succesvolle formule; Een totaalconcept voor het schoonmaken van
auto’s. Wij beschikken over een zeer milieuvriendelijke volautomatische kettingwasstraat, met 8
doe-het-zelf wasboxen, een overdekte hal voor gratis stofzuigen van de auto’s alsmede
mogelijkheden voor het exterieur en interieur reinigen van auto’s.

We zijn op zoek naar een nieuwe bedrijfslocatie om onze onderneming verder uit te kunnen breiden.
De ligging van de locatie is perfect; aan de rand van de gemeente, met veel forensen verkeer, nabij
de stad Hoorn en met een goede bereikbaarheid.

Wij willen u met dit bedrijfsplan overtuigen waarom juist daar een mooie moderne en bovenal een
milieuvriendelijk wascentrum gevestigd moet worden.

Wij hopen op uw medewerking en zijn uiteraard bereid onze plannen nader aan u toe te lichten.
Met vriendelijke groeten,

Van Zijl Carwash B.V.

Charl van Zijl
Directeur







Waarom een wasstraat?

In de omgeving van onze locatie is maar 1 vergelijkbaar wascentrum (Otowas) gelegen en is er ruimte
voor nog een representatieve wasstraat waar meer dan 100 auto’s per uur gewassen kunnen
worden. Wij vinden het de hoogste tijd dat, in een leefgebied van de gemeente Koggeland en de stad
Hoorn met meer dan 90.000 inwoners, nog een moderne milieuvriendelijke High Tech wasstraat
wordt gevestigd. Hierdoor zal de keuze voor het eigenhandig voor de deur wassen met alle
milieugevolgen van dien of bij een milieuvriendelijke wasstraat ook voor de bewoners van
Koggeland/Hoorn in hun eigen omgeving beter bereikbaar worden.

De locatie past qua ligging uitstekend. Vlak naast de A7 en de randweg waarbij de uitvalswegen naar
Koggenland en Hoorn goed bereikbaar zijn. De Mc Donalds en het tankstation zorgen al voor heel
veel verkeersbewegingen, waardoor dit niet noodzakelijkerwijze hoeft toe te nemen. Doordat wij het
was, - poets, - en stofzuigcentrum overdekt willen realiseren zullen (toekomstige) omwonenden geen
hinder ondervinden van het was- en stofgeluid. Ook in ons huidige wascentrum in Purmerend, welke
dichtbij een woonwijk is gelegen, blijven wij binnen alle gestelde geluidsnormen.

Naast de werkgelegenheid die wordt gecreéerd door het bouwen van het wascentrum, waarbij de
werkgelegenheid in de bouw ook weer wordt gestimuleerd, dragen wij zelf ook bij aan nieuwe
werkgelegenheid. Bij het wascentrum zullen 4 tot 5 vaste medewerkers benodigd zijn en daarnaast
nog vier tot vijf parttime medewerkers. In overleg met de Gemeente en het UWV willen wij
langdurige (oudere) werklozen weer een kans geven op de arbeidsmarkt, hetzij in vaste dienst hetzij
via leerwerkplekken.

Wij hopen in samenwerking met de Gemeente Koggeland een mooi wascentrum in uw gemeente te
vestigen. U draagt daarbij ook bij aan verdere verbetering van het milieu omdat auto’s niet meer
thuis voor de deur worden gewassen, maar bij Carwash Van Zijl!




Thuiswassen of bij een wasstraat?

Uit rapporten van de ANWB is bekend dat de gemiddelde autobezitter zijn auto 6 a 7 keer per jaar
een wasbeurt geeft. Het gaat hierbij om zeven miljoen wasbeurten per jaar in Nederland. Helaas
wast ongeveer 40% van de autobezitters hun auto nog steeds thuis voor de deur.

Sterker nog, het zelf wassen is door de economische crisis alleen maar toegenomen. Uit onderzoek
van de Bovag blijkt dat gemiddeld 40% van de autobezitters hun wagen voor de deur wast. De
resterende 60% gaat naar een autowasstraat. Vier jaar geleden was dit nog 33% om 66%.

Autowasstraat milieuvriendelijker

Tijdens het rijden, kleeft er van alles aan je auto. In de winter vooral veel strooizout en pekel
vanwege de sneeuw, maar ook bijvoorbeeld allerlei insecten, olie- en rubberresten. In het bijzonder
op de velgen van de auto bevinden zich zeer schadelijke stoffen voor het milieu afkomstig van de
remschijven. Wanneer je je auto zelf wast, loopt het afvalwater rechtstreeks het riool in of dit vieze
water vindt onbehandeld zijn weg via het grondwater naar de sloten.

Wist u dat voor een gemiddelde handmatige wasbeurt 75 liter water nodig is? In onze wasstraat
gebruiken we 300 liter per auto. Maar hiervan wordt 80% weer hergebruikt, waardoor het verbruik
in onze wasstraat per auto 60 liter is. Bovendien verdwijnen afvalstoffen en shampoo bij ons niet in
de grond maar in afzonderlijke putten.

In onze autowasstraat wordt het al het gebruikte water tot 80% gerecycled. Daarnaast wordt al het
schadelijke afval die van de auto afkomt, zorgvuldig opgevangen in slibputten en vetafscheiders en
daarna verwerkt door bedrijven die daarin zijn gespecialiseerd. Hierdoor komt er geen vuil in het
oppervlaktewater en hoeft de zuiveringsinstallatie minder hard te werken. Kortom: de klant voelt
zicht niet bezwaard en de zuiveringsinstallaties en het oppervlakte water worden ontzien van
vervuild water! Goed voor het milieu!

Ook uit onafhankelijk onderzoek van Kassa Groen blijkt dat het wassen bij een wascentrum veel
beter is voor het milieu. Druk op onderstaande link ( CTRL+klikken met de muis) en laat u door Kassa
Groen overtuigen.

http://www.youtube.com/watch?feature=player detailpage&v=c33U2SBmCoo



http://www.youtube.com/watch?feature=player_detailpage&v=c33U2SBmCoo

Milieu en Duurzaamheid bij onze bedrijfsvoering

Ook wij beseffen dat onze planeet langer mee moet dan onze eigen horizon. Om deze reden zijn wij
dan ook bereid te investeren in een milieuvriendelijke en duurzame bedrijfsvoering.

Hieronder treft u een opsomming aan van technieken en toepassingen die wij in onze beleidsvoering
voornemens zijn om toe te passen:

1.Recycling van waswater: in grote tanks zijn permanent speciale bacterién aan het werk die de
verontreiniging in het waswater biologisch afbreken. Op die manier kunnen we maar liefst 80% van
het water opnieuw gebruiken. Vanzelfsprekend worden de vloeren van de wasstraat en wasboxen
vloeistofdicht en zal al het slib en zand opgevangen worden in putten. Dit slib en zand zal door een
professioneel bedrijf worden leeggezogen en op de juiste manier worden verwerkt.

2. Groene-shampoo: wij gebruiken speciale shampoo die biologisch afbreekbaar is en vrij van
fosfaten.

3.LED-verlichting: alle lichtpunten in de wasstraat zullen worden voorzien van Ledlampen. Deze
lampen zijn zuiniger in het gebruik, dus beter voor het milieu. Bovendien werken we zoveel mogelijk
met natuurlijke lichtinval in de wasstraat en stofzuigerhal waardoor ook het verbruik via de
Ledverlichting tot een minimum wordt beperkt.

4. Het gebruik van Zonnepanelen: Met zonnepanelen willen we ons stroomverbruik via het netwerk
zo laag mogelijk houden. De wasmachine, drooginstallatie en het stofzuigersysteem verbruiken
energie die wij door de inzet van zonnepanalen willen verminderen door zelf ook energie op te

wekken.

e T ——— o
T R A TR P TS S TITTEE

i AAEE FEEEEE TETAEL WA OOt R TS SSSo T
an FETEIRR W‘m‘
S LA L mmmm “

= 7
G




b




