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1. Konklusion, vurderinger og anbefalinger

» Indledning

ICP er af Aalborg Kommune blevet bedt
om at udarbejde en detailhandelsanalyse.
Analysen giver en reekke anbefalinger til
de udviklingsmeessige perspektiver for
detailhandlen i Aalborg kommune og dan-
ner grundlag for kommuneplanens redegg-

relsesdel.

Med udgangspunkt i den nuveerende de-
tailhandel — bl.a. for sa vidt angar detail-
handelens omfang i relation til antal butik-
ker, deres branche, areal og omsaetning
samt udvikling i forbrug, vurderes den
fremtidige detailhandelsstruktur i kommu-

nen.

Herudover beregnes og beskrives bl.a.
udviklingsmulighederne for Aalborg midt-
by, City Syd og andre relevante bymidter
og det vurderes hvilke butikker udbuddene

realistisk kan suppleres med.

Ligeledes vurderes hvad behovet for areal
til dagligvarer og udvalgsvarer vil veere
frem til 2021. | den forbindelse vurderes
det, om der er basis for nye centerdannel-

ser.

» Analyserne

ICP har foretaget en rekognoscering af

butikkerne i kommunen, herunder opgjort

bruttoareal og omseetning i 2007 og fore-
taget en beregning af det nuveerende og
fremtidige forbrug af detailhandelsvarer i

kommunen.

Bruttoarealet anvendes primeert til plan-

leegningsmeessige forhold.

» Nuvarende detailhandel

| Aalborg kommune var der primo 2008 ca.
980 butikker med et samlet bruttoareal pa
godt 414.000 m? og en omsaetning i 2007

pa godt 11,1 mia. kr. inkl. moms.

Omseetningen fordeler sig nogenlunde
ligeligt pa dagligvarer og udvalgsvarer,
med en overveegt pa udvalgsvarer, med

henholdsvis 5 mia. kr. og 6 mia. kr..

Godt 1/3 af omseetningen ligger i hhv. Aal-
borg midtby, City Syd og kommunen i gv-
rigt.

» Forbrug

Det potentielle forbrug hos borgerne i Aal-
borg kommune var i 2007 ca. 9,5 mia. kr.

inkl. moms fordelt med 4,7 mia. kr. pa dag-
ligvarer og knap 4,8 mia. kr. pa udvalgsva-

rer.

Det samlede detailhandelsforbrug i Aal-

borg kommune forventes at stige med ca.
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9% pé dagligvareomradet og ca. 14% pa
udvalgsvareomradet i perioden 2007 til
2021.

Disse tal svarer historisk set nogenlunde til
udviklingen de seneste 25 ar. Inden for de
seneste 5-7 ar har forbrugsstigningen pr.
person veeret veesentligt starre. ICP laeg-
ger i beregningerne vaegt pa, at fremskriv-
ningerne med nogenlunde sikkerhed vil
kunne realiseres og er derfor relativt kon-
servative i forventninger til det fremtidige

forbrug.

» Handelsbalance og indkgsbsmonster

Der var indenfor dagligvareomradet et for-
hold mellem omsaetning og forbrug pa
105% i Aalborg kommune, mens forholdet

pa udvalgsvaresiden var 127%.

Disse 2 tal viser, at forbrugerne fra kom-
munens opland belgbsmaessigt kaber me-
re ind i butikkerne i Aalborg, end forbruge-
re fra Aalborg kommune kgber ind i butik-
ker uden for kommunen. Dette gaelder ba-
de for dagligvarer og udvalgsvarer.

Tallene viser, at Aalborg pa udvalgsvare-
omradet har en regional betydning, der
reekker veesentligt ud over kommunegreen-

sen.

Forklaringen skal iseer findes i den attrakti-
ve detailhandel i Aalborg midtby samt i
udvalgsvarebutikkerne i City Syd, som
tiltreekker kunder fra hele Nordjylland.
Begge udbudspunkter kan pa ingen méade

matches af andre udbudspunkter i denne

del af regionen.




Konklusion, vurderinger og anbefalinger >

» Konkurrenceforhold herunder ICP

Shopping Index

Aalborg midtby fungerer ikke kun som det
overordnede kommunecenter for Aalborg
kommune, men er det stgrste udbuds-
punkt i Nordjylland og Danmarks fjerde
starste by.

| Aalborg har City Syd gennem de seneste
ar faet en gget betydning. Aalborg Stor-
center, hvor hypermarkedet Bilka er place-
ret og de store udvalgsvarebutikker er et
steerkt udbudspunkt. Etableringen af
Shoppen har yderligere styrket detailhan-

delen i omradet.

Aalborg midtby er ligeledes et steerkt ind-
kabssted, som kan tilbyde et andet bymiljg
end City Syd. Aalborg midtby kan med
deres knap 340 butikker tilbyde kunderne
langt flere butikker end andre stagrre byer i

regionen.

Forbrugerne i Aalborg Kommune skal op-
sgge udbuddene i Arhus for at finde et
udbud, der er relativt stgrre, end det der
findes i Aalborg midtby og City Syd. De
omkringliggende udbudspunkter som Hjar-
ring bymidte og Randers bymidte, yder
ikke Aalborg midtby en bemaerkelsesveer-
dig konkurrence.

Som det fremgar af ICP Shopping index i
afsnit 3, har isaer Arhus bymidte et vee-
sentligt hgjere index end Aalborg midtby,
der dog ligger hgjere end City Syd, Ran-
ders og Hjarring.

Betragtes de enkelte dele af Shopping
Indexet, klarer Aalborg midtby sig ganske

godt inden for alle kategorier.

Aalborg midtby har en del flere butikker,
end Randers og Hjarring, mens Arhus har
en lille overveegt af enheder i den funktio-

nelle bymidte.

Aalborg midtby kan ikke helt konkurrere
med Arhus, nér vi taler starrelse og attrak-
tion, men Shopping Indexet viser tydelig,
at Aalborg falger godt med péa en lang
reekke faktorer.

Generelt set skal man veere opmaerksom

pa, at kunderne i stgrre og starre udtraek-
ning er villige til at kare laengere for at fa et

varieret og bredt udbud, specielt inden for
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udvalgsvarer. Det ma derfor forventes, at
konkurrencen mellem udbudspunkterne i
Aalborg og Arhus i fremtiden bliver skaer-

pet yderligere.

For at detailhandelen i Aalborg kommune
ogsa i fremtiden skal bevare sin status, er
det derfor vigtigt, at kommunen fortsat
stgtter detailhandelen ved at skabe de
rette ydre rammer, mens detailhandelen
selv har et ansvar for fortsat at investere i

butikkerne.

» Generelle udviklingsmuligheder for

detailhandien

Som tidligere naevnt er Aalborg midtby det
absolut stgrste udbudspunkt i det nordlige
Jylland. Det er et meget veletableret ud-
budspunkt som kan tilbyde kunderne et
bredt udbud af butikker.

Nedenstadende skema viser styrker, svag-
heder, trusler og muligheder for Aalborg
kommune som helhed, samt for Aalborg
midtby og City Syd.

Styrker

Svagheder

¢ Flotte gagader
o Etablerede udbudspunkter

¢ Detailhandelen i Aalborg midtby daekker et
bredt spektrum af butikker

¢ Relativt stort udvalg af udvalgsvarebutikker
i Aalborg midtby og City Syd

e Godt kundeflow
e Mange attraktive kaedebutikker

o Eksperimenterende latinerkvarter og inno-
vative detailhandlere i midtbyen

e Jomfru Ane Gade

¢ Aalborg midtbys gagadesystem er todelt af
Boulevarden

e Fa udenders frirum/parker/oaser/pladser
mm.

Muligheder

Trusler

e Satse pa service i butikkerne for at modbvir-
ke bl.a. internethandel

o Overdaekket butiksmiljg i Friis i Aalborg
midtby

¢ Udvalgsvareudbuddet styrkes yderligere
ved abning af IKEA i City Syd

e Arhus bymidte

o Forbrugernes vilje til at beveege sig laenge-
re i forbindelse med indkgb (sendrede
indkgbsvaner)

e Problemer omkring generationsskifte i bu-
tikkerne
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Detailhandlen i Aalborg midtby er primaert
koncentreret omkring Bispensgade og Al-
gade, samt Gravensgade, Bredegade og
Ngrregade. Nogle af sidegaderne har dog
ligeledes gagadestatus, men de fleste at-
traktive keedebutikker ligger placeret i én af

de 5 ovenneaevnte gader.

Pa Nytorv findes stormagasinet Salling,
der sammen med Aalborg Storcenter ud-

gear byens overdaekkede shoppingscentre.

Gagadesystemet er opdelt af Boulevarden,
mens Nytorv fungerer fint som et bindeled
mellem de to store gagader Bispensgade

og Algade.

Shopping er en oplevelse

Forbrugerne vil fortsat sgge flere oplevel-
ser i forbindelse med indkgbsturen. Det er
af stor betydning, at Aalborg fortsat kan
tilbyde et attraktivt bymiljg, som giver kun-
derne en helhedsoplevelse med kulturtil-
bud, bespisning, gademusikanter og andre
blagde veerdier som vand, pladsdannelser

og kunst.

| gagaderne i Aalborg midtby er der gjort
meget for, at de visuelt skal vaere hyggeli-
gere at feerdes i. Der findes mange banke,
beplantninger, kunst, torve og opholds-
pladser for at gagre bymiljget mere hygge-

ligt og attraktivt at feerdes i.

Bymiljget bestar ogsa af kundernes ople-

velse af en gatur i byen. Her er det vigtigt

at opna den rette balance mellem en fuld-
steendig varefri gadgade og et forhindrings-
lob mellem skilte og udstillingskasser. Al-
gade og Bispensgade har generelt en god
fremkommelighed i kraft af, at de er sa
brede.

Kundeflowet i gagaderne er ligeledes hen-
sigtsmaessigt, da der er ankerbutikker i
begge ender i kraft af stormagasinet Sal-
ling i den ene ende og en stor Hennes &

Mauritz i den anden ende.

Kadebutikker som traakplaster
Gagaderne har mange attraktive keedebu-
tikker repreesenteret. Langt hovedparten af
disse har spaendende butiksfacader og
fuldt opdaterede butikker. Godt 38% af
butikkerne i Aalborg midtby er i dag be-
kleedningsbutikker. Da beklaedning i hgj
grad er styrende for valg af indkgbssted, er
det vigtigt at have et bredt og varieret ud-

bud af beklaedning.

Aalborg midtby er primaert en destination
for bekleedningsbutikker, hvor City Syd
primaert er et udbudspunkt for udvalgsva-

reindkab.

Mens dagligvarer i hgjere grad bliver kabt
taettere pa bopeelen, er kunderne mere
villige til at kare lsengere for det rigtige
udbud af udvalgsvarer. Shopping er blevet
en udflugt - en oplevelse - er ikke kun op-
fyldelse af et enkelt behov for en vare.
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Det er vigtigt, at Aalborg fortsat tiltraekker
profilerede kaedebutikker i kampen om at
betjene kunderne. Samtidig er det vigtigt,
at de eksisterende butikker fortsat fornyer
sig. Keedernes opmeerksomhed pa Aalborg
skeerpes dels gennem generel image mar-
kedsfaring af byen, og dels mere malrettet

gennem f. eks. Aalborg Erhvervsrad.

Det er dog ligeledes vigtigt, at Aalborg
midtby har et rigt udbud af lokale butikker,
som ikke ngdvendigvis ligner alle de andre
keedebutikker, som findes alle andre ste-
der. De er med til at ggre butikslivet i midt-
byen specielt og dermed distancere sig fra
andre udbudspunkter. Omradet med Re-
berbanegade og Urbansgade er i de sidste
ar blomstret op som Aalborgs latinerkvar-
ter med unge mennesker, sma eksperi-
mentelle butikker og cafeer, som bidrager

til Aalborg midtbys diversitet.

Jomfru Ane Gade, der er Danmarks laeng-
ste cafe- og restaurantgade, bidrager med
en hyggelig ramme om et rigt restaurati-
onsmiljg i midtbyen, der er kendt af de

fleste danskere.

Med tag over hovedet

Aalborg midtby kan tilbyde et unikt og au-
tentisk shopping miljg, som et butikscenter
ikke kan tilbyde. Omvendt har Aalborg

midtby pa nuveaerende tidspunkt kun mulig-

heden for at tilbyde kunderne et begraen-

set overdaekket indkgbsmiljg i Salling.

Etableringen af et overdaekket butiksmilja i
forbindelse med det gamle Magasin, nu
kaldet Friis, vil styrke Aalborg midtby yder-

ligere.

Et overdaekket butiksmiljg vil give kunder-
ne i Aalborg midtby endnu flere shopping-
muligheder og dermed styrke detailhande-

len i Aalborg.

Butikscentrenes generelle laengere ab-
ningstider end bymidterne har betydning
for valget af indkgbssted specielt for de
kunder, der kommer langvejsfra. Det er
derfor vigtigt, at Aalborg midtby arbejder
pa at have feelles dbningstider, f.eks. som i
City Syd, da det er et signal til kunderne

om, at Aalborg er ét samlet indkgbssted.

En af mulighederne for City Syd er, at kon-
kurrencen fortsat skeerpes. Forbrugerne vil
i fremtiden laegge vaegt pa, at der er et
stort vare- og/eller butiksudvalg i det enkel-
te indkgbssted. Dette forhold — kombineret
med forbrugernes generelt ggede mobilitet
— bevirker, at afstanden til indkgbsstedet

vil f aftagende betydning.

Med abningen af IKEA i City Syd tiltraekkes
kunder fra hele Nordjylland og Aalborgs
position i det nordjyske forsteerkes yderli-

gere.
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» Fremtidig overordnet centerstruktur

Frem til 2021 ventes det, at forbruget i
Aalborg kommune vil stige med ca. 9 % for

dagligvarer og ca. 14 % for udvalgsvarer.

Det er veesentligt, at man i planleegningen
tilferer detailhandelen i Aalborg kommune
mulighed for dynamik og udleegger arealer
i beliggenheder, hvor detailhandelen vil

efterspgrge dem.

Konkurrencesituationen er — og vil blive -
skaerpet vaesentligt. Desuden gar den ge-
nerelle strukturudvikling i retning af feerre,
men steerkere udbudspunkter, idet kun-
derne bliver stadig mere mobile og efter-

spgrger et stgrre og mere varieret udbud.

Derudover er det usikkert hvor stor en rolle
handel over internet vil fa fremover. For
tiden vurderes det (kilde: FDIH), at ca. 8%
af den samlede handel hos private sker via
internet, men kun 54% af denne handel er
dog fysiske varer. Et bud er derfor, at ca.
4% af husstandenes detailhandelsvarer
kabes online — iseer bager, medier (DVD
og CD), beklaedning og fgdevarer er popu-

leert at kebe online.

Samtidig er der en generel tendens til, at
arealbelastningen malt som omsaetning pr.
m? salgsareal inden for detailhandelen er
faldende i disse ar og det ma forventes, at

denne tendens ogsa ger sig geeldende i

fremtidens detailhandel i Aalborg kommu-

ne.

Nye butikstyper, nye udstillingskoncepter,
rationel handtering af varer og nylokalise-
ringer er faktorer, der indebeerer, at mange
butikker har behov for stadig mere areal.
Nogle butikker accepterer en lavere areal-
belastning for at give kunderne den "rigti-
ge” oplevelse. Personale og lagerfaciliteter
substitueres saledes med et stgrre salgs-

areal.

Det er vor vurdering, at udleegget skal fo-

regd, sa det i videst mulige omfang styrker
det nuveerende udbud. Det vil sige primaert
i Aalborg midtby, Skalborg- og Ngrresund-

by-omradet.

For sa vidt angar kommunen i gvrigt, bar
der primeert udleegges arealer til dagligva-
rer. Udvalgsvarer skal der kun i meget be-

greenset omfang udlaegges arealer til.

| tabel 1.1 vises, hvad rammen for nyt bu-

tiksareal minimum bgr veere frem til 2021.

Det er vor vurdering, at der frem til 2021
minimum ber udlaegges 110.200 m? til
dagligvarer og udvalgsvarer i Aalborg

kommune.

Det vurderes, at arealudlaeggene bgr pla-
ceres inden for den allerede eksisterende
centerstruktur for yderligere at styrke kon-

centrationen af detailhandelen.
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Tabel 1.1 Forslag til et minimum arealudlzaeg til detailhandel fordelt pa 14 omrader

Opgjort bruttoareal pr Arealudlzeg
01.04.09
Aalborg midtby-omradet 121.200 30.000
- Aalborg midtby 99.500
Norresundby-omradet 41.600 8.900
Hasseris-omradet 24.600 12.500
Skalborg-omradet 117.100 12.500
- City Syd 97.100
Gug-omradet 8.800 7.500
Vejgard-omradet 8.100 3.000
Aalborg @st-omradet 9.400 9.300
Storvorde-omradet 12.800 5.000
Gistrup-omradet 8.000 2.500
Svenstrup-omradet 11.000 4.000
Nibe-omradet 16.600 4.000
Vestbjerg-omradet 9.400 1.500
Vodskov-omradet 14.300 4.500
Hals-omradet 10.400 5.000
I alt 413.300 110.200

10
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Helt overordnet er det vor vurdering, at der
pa dagligvareomradet ogsa i fremtiden vil
veere efterspgrgsel pa areal. Det geelder

alle starre koncepter dvs. discountbutikker,

supermarkeder samt varehuse.

For sa vidt angar supermarkedssektoren,
er denne, efter en lang periode med rela-

tivt fa etableringer, igen aktivt sggende.

Forbrugerne gnsker et bredere udvalg og
et dybere sortiment inden for ferskvarer og
specialvarer. Dette kan discountbutikkerne
med den stgrrelse og de driftsmaessige
begraensninger, der ligger i selve discount-

konceptet, ikke klare.

Det betyder ikke, at der ikke kan veere gn-
sker eller behov for tilpasninger i dagligva-
rebutikkerne lokalt i kommunen. ICP vur-
derer, at der i dag generelt er en god de-
central forsyning med dagligvarer i hele
kommunen. Her skal udleegget til ny de-
tailhandel primaert imgdekomme lokale
behov, der sikrer en tilpasning af de nuvae-

rende detailhandelsarealer.

Pa udvalgsvareomradet skal arealud-
leegget dels sikre, at forbrugerne har til-
fredsstillende indkgbsforhold, dels skal det
sikre, at detailhandelen i Aalborg kommu-
ne og iseer i Aalborg midtby og City Syd

kan udvikle sig dynamisk.

» Arealudlaeg i Aalborg kommune til
butikker, der forhandler sarligt plads-

kraevende varegrupper.

| dag er der 62 butikker, der forhandler
seerligt arealkraevende varegrupper i Aal-
borg kommune. Disse har et samlet brut-

toareal pa ca. 141.600 m?.

Inden for de seneste ar, er facadegrunde
langs landets motorveje blevet populeere
beliggenheder, dels pa grund af synlighe-
den og eksponeringen dels pa grund af

den trafikalt gode beliggenhed i forhold til

kunder med bil.

Der er et andet indkgbsmgnster for saerlig
arealkreevende varer sasom biler og cam-
pingvogne, end der er for andre udvalgs-
varer. Forbrugerne er typisk langt mere
determinerede i kgbssituationen af disse
langvarige forbrugsgoder, ligesom langt de

fleste kunder kommer i bil.

Det er dog ICP’s vurdering, at man dels
kun vil opleve meget fa nyetableringer in-
den for handel med biler dels at bilforhand-
lere ikke sgger beliggenheder sammen
med andre butikstyper, men primeert alene

sammen med andre bilforhandlere.

Derfor er det ikke et markedsmeessigt
krav, at man udleegger arealer til handel
med biler i sammenhaeng med andre bu-

tikstyper.

11
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Hvad angar de gvrige brancheomrader
inden for butikker, der forhandler seerligt
arealkraevende varegrupper samt store
udvalgsvarebutikker, ser man i dag i starre
og stagrre omfang, at disse placerer sig

sammen i koncentrationer.

Det forventes, at udviklingen i mgbelbran-
chen gar i retning af skarpere koncepter og

starre butikker.

Begrebet 'byggemarked’ kan give anled-
ning til fortolkningstvivl, men bgr opfattes
som et seerligt afdeling i en tammerhandel
der benyttes til udvalgsvarer, der ikke er
seerlig pladskreevende, men anvendes i
forbindelse med tesmmer og byggemateria-

ler.

Det er derved udelukkende tesmmerhandle-
re, hvis areal der benyttes til udvalgsvarer
udggr maximalt 1/3 af bruttoarealet, der
indgar under betegnelse seerlig arealkrae-

vende varegrupper.

Da der kan vaere nye butikker, nye keede-
typer og nye butikskoncepter, der pludselig
dukker op og som man vanskeligt kan for-
udsige tilkomsten af, bar der veere en vis

fleksibilitet i nyudlaegget.

Hvad der ydermere ggr udleegget vanske-
ligt, er, at der formelt ingen gvre greense er

for de enkelte enheders starrelse.

Det vurderes, at et udleeg pa omkring

75.000 m? til forhandlere af seerlig plads-

kreevende varegrupper er passende. For
sa vidt angar dette areal, er omfanget ba-
seret pa et sken over hvilke butikstyper,
der kan veere interesserede i at etablere

sig i Aalborg.

Det er ICP’s vurdering, at det isaer er byg-
gemarkeder, mgbelbutikker, bilforhandlere
og plantecentre der vil veere interesserede

i at etablere sig i Aalborg kommune.

Planloven

Vurderingen er foretaget med udgangs-
punkt i planlovens bestemmelser om bu-

tikkernes stagrrelse og lokalisering.

Séledes ma dagligvarebutikker maksimalt
have et samlet bruttoareal p& 3.500 m? og
udvalgsvarebutikker 2.000 m?. | byer med
20.000 — 40.000 indbyggere, ma bydels-
centre maksimalt have et bruttoareal til
detailhandel p& 5.000 m?.

I byer under 20.000 indbyggere kan der
alene udlaegges arealer til lokalcentre —
max. 3.000 m? pr. lokalcenter. Den stgrste

butik ma ikke vaere over 1.000 m?.

| byer over 40.000+ indbygger, som Aal-
borg, ma der planlaegges for bydelscentre

uden stgrrelsesmeessig begraensning.

Bydelscentrene skal, udover at varetage
en god lokalforsyning med dagligvarer,
ogsa kunne tilbyde forbrugerne et standar-

diseret udbud af udvalgsvarer. Lokalcent-

12
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rene skal derimod primeert varetage en

god lokalforsyning med dagligvarer.

Ifglge Planloven kan lokalcentre maksimalt
have en samlet ramme til butikker pa
3.000 m?, mens Aalborg kommune selv
kan fastsaette arealrammen for de enkelte

bydelscentre i Aalborg by.

Hvis man gnsker at udvide et eksisterende
centeromrade, skal man benytte den stati-
stiske bymidteafgreensning, nar der er over
5.000 m? bruttoareal til detailhandel. Hvis
man gnsker at udvide et bydelscenter,
som har under 5.000 m? detailhandel, kan

man ggre det uden begraensninger.

Kommunen kan ved planleegningen af cen-
terstrukturen oprette eller eendre eksiste-
rende centeromrader. En udbygning eller
etablering af et bydelscenter kan saledes
ske i forbindelse med den statistiske by-
midteafgraesning eller i et byomdannelses-

omrade.

Hvis et bydelscenter eller lokalcenter ligger
uhensigtsmaessigt eller ikke bliver benyttet
til detailhandel kan kommunen planlaegge
for et nyt bydelscenter/lokalcenter under
den forudsaetning at planlovens bestem-
melser fortsat bliver overholdt. Det vil sige,
at det nye bydelscenter skal have et af-
graenset opland, som ikke ogsa bliver be-
tjent af et andet bydelscenter, samt at der
skal veere minimum 500 meter til gvrige
butikker.

Yderligere kan der i Aalborg i forbindelse
med kommuneplanleegningen (hvert 4. ar)
planleegges for op til 3 udvalgsvarebutikker
stgrre end 2.000 m?.

| aflastningscentret i Skalborg-omradet ma
der ifglge Planloven alene udleegges area-
ler til butikker, der forhandler seerligt
pladskraevende varegrupperer. Disse va-
regrupper er udtammende defineret i Plan-
loven som "butikker, der alene forhandler
biler, lystbade, campingvogne, planter,
havebrugsvarer, tammer, byggematerialer,

grus, sten- og betonvarer samt mgbler.”.

Séledes kan der i aflastningscentrene ale-
ne opfares udvalgsvarebutikker til eksem-
pelvis teepper, elektronik og veerktgj, sa-

fremt der er uudnyttede rammer.

Safremt man gnsker at udvide den eksiste-
rende bymidteafgraensning, skal dette ske
ved, at bymidten defineres ud fra en fast-
lagt statistisk metode sammenlignet med

den nuveerende bymidteafgraensning.

Umiddelbart kan kun omrader, der ligger
inden for den statistiske model inddrages i
bymidten. Der kan dog argumenteres seer-
ligt for at udleegge arealer, der stagder di-
rekte op til bymidten til byudviklingsomra-

der.

» Bymidteafgraensning

Der er forbindelse med neerveerende ar-

bejde udarbejdet en bymidteafgraensning
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for udvalgte byer i Aalborg kommune. Det
er kun i byer med mere end 5.000 m? de-
tailhandel denne metode finder anvendel-

se.

| kapitel 6 "Bymidteafgraensning af hoved-
byer i Aalborg kommune” praesenteres den
statistiske bymidteafgraensning for hvert
centeromrade, ligesom der knyttes en

reekke kommentarer her til.

» Vurdering af konkrete projekter

Det ligger endvidere i ICP’s uddrag at vur-
dere en reekke konkrete projekter/planer i
de 14 omrader. Vurderingerne falger pa de

kommende sidder.
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Aalborg midtby-omradet

Behovet for udvidelse af detailhandel pa
Havnefronten bgr undersgges neermere
0g ses i sammenheaeng med antallet af
boliger, der gnskes opfart i omradet. Pa
nuveerende tidspunkt er der ikke et for-

brugspotentiale i omradet.

Udnyttelse af grunden ved rutebilstatio-
nen skal undersgges naermere. Kan om-
radet udnyttes til store udvalgsvarebutikker
eller som seerlig pladskraevende detailhan-
del?

Etablering af Friis i de gamle Magasin-
bygninger vil styrke midtbyen og tilbyde
kunderne et overdaekket butiksmiljg. Kan
godt udbygges til 18.250 m?. Dette areal

fremgar ikke af nedenstaende arealudleeg.

Pa Vesterbro 95 gnskes en dagligvarebu-
tik p& 1.000 m? opfert. P4 nuvaerende tids-
punkt er der ikke et forbrugspotentiale i
omradet, da andre dagligvarebutikker for-

syner omradet tilstraekkeligt.

Eternitten. Det foreslas, at omradet af-
greenses til et bydelscenter med en samlet
ramme p& 5.000 m?. (Bydelsafgreensninger

undersgges naermere)

| Aalborg midtby udlaegges yderligere
25.000 m?.

Tabel 1.2 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudlzeg i Aalborg

midtby-omradet

Antal butikker 2007

Areal | m?

Omsatning 2007 / mio.kr
Forbrugsstigning 07-21 / %

Arealudlag / m?

Daglig-varer Udvalgs- I alt
varer i alt
83 293 376
16.900 82.600 99.500
887 2.266 3.153
9 25 17
- - 30.000

15



Konklusion, vurderinger og anbefalinger >

Norresundby-omradet

Bouet indeholder en Kvickly X-tra, en Jysk
og en optiker og kan ikke udvides. Nabo-
omradet mod nord kan evt. udlaegges til
hgjprofilere erhvervsarealer. Det vestlige
nabo-omrade, kan evt. udlaegges til seerligt

arealkreevende varegrupper.

Hvis Vodskov Bolighus skal flyttes til
Bouet, skal der argumenteres for, at der
ikke er plads i bymidten. Endvidere ma
butikken med placering i Bouet kun seelge
mgbler, da den ellers ikke kan betegnes

som seerlig arealkraevende.

| @stergade 36-40 gnskes en dagligvare-
butik p& 1.000 m? opfart. Der er ikke et
tilstreekkeligt forbrug i omradet, til at dette

kan baere endnu en dagligvarebutik.

I Lindholm er forbruget stgrre end om-
saetningen, men da Lindholm er et lokale-
center, er der begraensede udviklingsmu-
ligheder, i og med at arealrestrammen kun
er 900m?.

Levvang fungerer som et bydelscenter og

der foreslas et arealudleeg p& 2.000m?.

Norre Uttrup fungerer som et bydelscen-
ter og der foreslas en arealramme pa
3.000m>.

| Nerresundby bymidte udlaegges yderli-
gere 3.000 m? til tilpasninger.

Tabel 1.3 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudlzaeg i Norre-

sundby-omradet

Antal butikker 2007

Areal | m?

Omsaetning 2007 / mio.kr
Forbrugsstigning 07-21 / %

Arealudlag / m?

Dagligvarer

Udvalgs- | alt

varer i alt
38 53 93
17.500 24.100 41.600
555 379 923
9 25 17
- - 8.900
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Hasseris-omradet

Pa maskinfabrik Nordens omrade ved
Mglholmvej gnskes et butikscenter etab-
leret. Umiddelbart ligger placeringen langt
fra boligomradet Mglholm, men der er et
forbrugspotentiale i omradet. Der kan mu-
ligvis etableres et bydelscenter i omradet
p& max 5.000 m?, men mulighederne un-

dersgges yderligere.

Hasseris fungerer som et bydelscenter,
hvor der er sket nogle sendringer. Bl.a. er
Fakta skiftet ud med en Irma. Der foreslas

en arealramme p& 3.500 m?.

Vestbyen fungerer som et bydelscenter og

der foresl&s en arealramme pd 4.000 m?.

Tabel 1.4 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudlaeg i Hasseris-

omradet

Antal butikker 2007

Areal / m?

Omsatning 2007 / mio.kr
Forbrugsstigning 07-21 / %

Arealudlag / m?

Dagligvarer Udvalgs- | alt
varer i alt

46 50 96

14.400 10.200 24.600

* 195 *

3 18 11

- - 12.500
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Skalborg-omradet

City Syd fungerer som Aalborgs aflast-
ningscenter og arealrammen er brugt. Dog
abner lovgivningen op for, at Aalborg hver
4. ar kan udvide med 3 store udvalgsvare-
butikker p& over 2.000 m?. Her &bner
IKEA et nyt bolighus p& 30.000 m?. Dette
areal fremgar ikke af nedenstaende ske-

ma.

Derudover gnskes en sammenbygning af
Shoppen og Aalborg Storcenter pa
8.500 m?. Dette kan kun ske ved etablering
af en stor udvalgsvarebutik, imellem de to

centerdannelser.

Bauhaus er interesseret i at udvide med
en drive-in og sammenlaegge alle funktio-

ner til en stor butik.

Hobrovejkvarteret fungerer som et by-
delscenter, med en hgj omsaetning inden-
for dagligvarehandel. Der forslas en areal-

ramme p& 1.500 m?.

| Sofiendal gnskes omradet omkring Su-
perBest pd Otto Mgnsteds Vej udvidet
med udvalgsvarer. Sofiendal fungerer som
et bydelscenter og der findes allerede en
del udvalgsvarebutikker i omradet. Belig-
genheden er teet pa City Syd, hvilket pro-
blematiserer udvidelsen. Der gnskes flere

oplysninger om projektet.

| Skalborg-omradet udlaegges yderligere
2.500 m?,

Tabel 1.5 Antal butikker, bruttoareal, omsaetning, forbrugsstigning samt arealudlaeg i Skalborg-

omradet

Antal butikker 2007

Areal | m?

Omsazetning 2007 / mio.kr
Forbrugsstigning 07-21 / %

Arealudlag / m?

Dagligvarer

s
24 110 134
23.200 93.900 117.100
* 2.415 *

1 15 8

- - 12.500
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Gug-omradet

| Gug-omradet gnskes et center opfart
omkring Gugvej/Th. Sauersvej/Over Kee-
ret. Her er der ikke basis for at afgreense
et bydelscenter eller udvide den eksiste-

rende centerdannelse.

| Grenlandskvarteret gnsker Grgnlands

Torv, der fungerer som et bydelscenter, at
udvide med 1.200 m?. Der er et uudnyttet
forbrugspotentiale i omradet, sa gnsket

kan imgdekommes.

Der forslas yderligere et arealudleeg pa
6.300 m? i Gug-omradet.

Tabel 1.6 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudlaeg i Gug-
omradet

Dagligvarer Udvalgs- | alt

varer i alt
Antal butikker 2007 15 6 21
Areal | m? 7.200 1.600 8.800
Omsaetning 2007 / mio.kr 198 48 246
Forbrugsstigning 07-21 / % 2 17 9
Arealudlag / m? - - 7.500
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Vejgard-omradet

| Vejgard er der ikke et forbrugspotentiale

til neevneveerdige udvidelser og der ud-

leegges derfor kun areal til tilpasninger.

Der forslas en arealramme pé& 3.000 m?.

Tabel 1.7 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudlzaeg i Vejgard-

omradet

Antal butikker 2007

Areal | m?

Omsatning 2007 / mio.kr

Forbrugsstigning 07-21 / %

Arealudlag / m?

Dagligvarer Udvalgs-
varer i alt

16 18

4.500 3.600

144 64

1 16

| alt

34

8.100

208

3.000
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Aalborg @st-omradet Smedegard fungerer som et lokalcenter
og arealrammen tillader kun en udvidelse
Universitetsomradet gst for Fgtex an- p& 1.300 m?.

skes en udvidelse p& 5.000 — 8.000 m?til

udvalgsvarer. | omradet planleegges opfe-

| Aalborg @st i gvrigt foreslas et arealud-

leeg p& 3.000 m?.
relsen af et nyt sygehus. Planerne for dette

projekt afventes.

| Tornhgj @nskes et center opfert ved
Humlebakken/Langagervej. Der er ikke
noget lokalt boligopland ved denne place-
ring. Der forslas et arealudleeg p& 1.000 m?

til tilpasninger.

Endvidere giver lokalplanen mulighed for
at der i Tornhgj udvides med en Bazar pa
4.000 m?, hvoraf 800 m? gér til en dagligva-
rebutik.

Tabel 1.8 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudlzeg i Aalborg
@st-omradet

Dagligvarer Udvalgs- | alt

varer i alt
Antal butikker 2007 9 1 10
Areal / m? 9.200 200 9.400
Omsaetning 2007 / mio.kr * * 478
Forbrugsstigning 07-21 / % 14 30 22
Arealudlag / m? - - 9.300
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Storvorde-omradet

| Klarup gnsker SuperBest en udvidelse
p& 2.000 m?. | omradet er der et uudnyttet
forbrugspotentiale, sa gnsket kan imgde-

kommes.

| Storvorde-omradet udleegges yderligere
3.000 m?,

Tabel 1.9 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudlaeg i Storvor-
de-omradet

Dagligvarer Udvalgs- | alt

varer i alt
Antal butikker 2007 16 11 27
Areal | m? 6.700 6.100 12.800
Omsaetning 2007 / mio.kr 182 68 250
Forbrugsstigning 07-21 / % 20 38 29
Arealudlag / m? - - 5.000
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Gistrup-omradet

| Kongerslev er der ikke forbrugspotentia-
le til udvidelse, derfor forslas en areal-

ramme p& 500 m? til tilpasning.

| Gistrup-omradet udleegges yderligere

2.000 m? til tilpasninger.

Tabel 1.10 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudlaeg i Gistrup-
omradet

Dagligvarer Udvalgs- | alt

varer i alt
Antal butikker 2007 16 12 28
Areal | m? 6.200 1.800 8.000
Omsatning 2007 / mio.kr 143 45 188
Forbrugsstigning 07-21 / % 7 23 15
Arealudlaeg / m? - - 2.500
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Svenstrup-omradet

| Svenstrup er der et uudnyttet forbrugs-
potentiale indenfor bade dagligvarer og
udvalgsvarer og derfor foreslas et arealud-

leeg p& 4.000 m?.

Tabel 1.11 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudlaeg i Sven-
strup-omradet

Dagligvarer Udvalgs- | alt

varer i alt
Antal butikker 2007 12 11 23
Areal | m? 5.800 5.200 11.000
Omsaetning 2007 / mio.kr 169 >4 223
Forbrugsstigning 07-21 / % 11 27 19
Arealudlag / m? - - 4.000
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Nibe-omradet

I Nibe er der et uudnyttet forbrugspotentia-
le indenfor bade dagligvarer og udvalgsva-
rer og derfor foreslas et arealudlaeg pa
4.000 m?,

Tabel 1.12 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudiag i Nibe-
omradet

Dagligvarer Udvalgs- | alt

varer i alt
Antal butikker 2007 17 23 40
Areal | m? 11.000 5.600 16.600
Omsatning 2007 / mio.kr 200 210 410
Forbrugsstigning 07-21 / % 27 46 37
Arealudlaeg / m? - - 4.000

25



Konklusion, vurderinger og anbefalinger >

Vestbjerg-omradet

| Vadum er der ikke et forbrugspotentiale
til neevneveerdige udvidelser og der ud-
leegges derfor kun areal til tilpasninger.

Der forslas en arealramme pé 1.500 m?.

Tabel 1.13 Antal butikker, bruttoareal, omsatning, forbrugsstigning samt arealudlaeg i Vest-
bjerg-omradet

Dagligvarer Udvalgs- | alt

varer i alt
Antal butikker 2007 16 6 22
Areal | m? 6.700 2.700 9.400
Omsatning 2007 / mio.kr 129 22 151
Forbrugsstigning 07-21 / % 5 20 12
Arealudlaeg / m? - - 1.500
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Vodskov-omradet

| Gandrup er der ikke et forbrugspotentiale
til neevneveerdige udvidelser og der ud-
leegges derfor kun areal til tilpasninger.

Der forslas en arealramme pé 1.500 m?

| Vodskov-omradet er der et uudnyttet
forbrugspotentiale primaert indenfor ud-
valgsvarer og derfor forslas et arealudlaeg
p& 3.000 m?.

Tabel 1.14 Antal butikker, bruttoareal, omszetning, forbrugsstigning samt arealudlzeg i Vod-
skov-omradet

Dagligvarer Udvalgs- | alt

varer i alt
Antal butikker 2007 18 22 40
Areal | m’ 7.800 6.500 14.300
Omsezetning 2007 / mio.kr 236 79 315
Forbrugsstigning 07-21 / % 8 23 15
Arealudlag / m? - - 4.500
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Hals-omradet

Hals fungerer som bymidte. | hals-omradet er
der et uudnyttet forbrugspotentiale og der
udlaegges derfor kun et areal pa 5.000 m? il

tilpasninger.

Tabel 1.15 Antal butikker, bruttoareal, omsztning, forbrugsstigning samt arealudlaeg i Hals-omradet

Dagligvarer Udvalgs- | alt

varer i alt
Antal butikker 2007 15 19 34
Areal | m? 8.000 2.400 10.400
Omsatning 2007 / mio.kr 174 63 237
Forbrugsstigning 07-21 / % 39 60 50
Arealudlag / m? - - 5.000
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Saerligt pladskraevende

Det vurderes, at et udlaeg pa 75.000 m? til
forhandlere af seerlig pladskreevende vare-
grupper er passende. For s vidt angar dette
areal, er omfanget baseret pa et skan over
hvilke butikstyper, der kan veere interessere-

de i at etablere sig i Aalborg.

Det er vor vurdering, at det iseer vil veere
byggemarkeder, mgbelbutikker, bilforhandle-
re og plantecentre vil veere interesserede i at

etablere sig i Aalborg kommune.

| Skalborg-omradet gnsker Audi at udvide til
5.500 m?, der hvilket der rent lovgivnings-

maessigt ikke er hindringer for.

Tabel 1.16 Antal butikker, bruttoareal og arealudlaeg til saerlige pladskraevende varegrupper i Aalborg
kommune

| alt
Antal butikker 2007 62
Areal | m? 141.600
Arealudlag / m? 75.000
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2. Detailhandelen i Aalborg kommune

| neerveerende afsnit vil detailhandelen i

Aalborg kommune blive beskrevet.

ICP har i foraret 2008 foretaget en opga-
relse over antallet af butikker i kommunen
samt indsamlet oplysninger om butikker-
nes omsaetning for 2007, ligesom den en-

kelte butiks bruttoareal er opgjort.

For at give en karakteristik af butiksud-
buddet har ICP endvidere vurderet de en-
kelte butikkers attraktionsveerdi i forhold til

forbrugerne.

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranc-
hegrupperne dagligvarer, beklaedning, bo-
ligudstyr og @vrige udvalgsvarer (for defini-
tion se bilag 1) pa baggrund af deres ho-
vedaktivitet. Butikker, der forhandler seerlig
pladskraevende varegrupper, er behandlet
seerskilt senere i dette afsnit.

Har en butik aktiviteter inden for flere ho-
vedbranchegrupper, er omsaetningen for-

delt inden for disse.

Bemeerk, at ICP medtager omseetningen til
private fra mgbelforretninger, plantefor-
handlere, byggemarkeder samt butikker
med udstyr til camping og bade, selvom
planloven definerer disse grupper som
seerligt arealkraevende. Dette skyldes, at

disse varegrupper indgar i de senere for-

brugsberegninger. Rene mgbelforretnin-
ger, planteforhandlere, byggemarkeder
samt forhandlere af campingvogne og ba-
de teeller dog kun med én gang, hvilket
sker under forhandlere af seerlig pladskrae-

vende varegrupper.

| neerveerende analyse er der blevet sam-
menlignet med en analyse fra 2004 (tidl.
Aalborg kommune), hvor det er muligt.
Analysen fra 2004 er ikke nedbrudt pa
samme omrader og i s& mange branche-
grupper som naerveerende analyse, hvorfor
sammenligning sker pa et mere overordnet

niveau.
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Geografisk er resultaterne af undersggel-

sen af detailhandelen opdelt pa fglgende

14 omréder:

o bk 0N PRE

Aalborg midtby-omradet
Ngrresundby-omradet
Hasseris-omradet
Skalborg-omradet

Gug-omradet

Vejgard-omradet
Aalborg @st-omradet
Storvorde-omradet
Gistrup-omradet

. Svenstrup-omradet
. Nibe-omradet

. Vestbjerg-omradet
. Vodskov-omradet

. Hals-omradet

Figur 2.1 Geografisk opdeling af Aalborg kommune i 16 omrader
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» Antal butikker

Af tabel 2.1 ses antallet af butikker inden
for de respektive branchegrupper i de for-

skellige dele af kommunen.

| Aalborg midtby findes der 337 butikker,
hvoraf 62 er dagligvarebutikker og de re-
sterende 275 er udvalgsvarebutikker. |
2004 var der 328 butikker fordelt med 55
pa dagligvarer og 273 butikker med ud-
valgsvarer. Herved fremgar det at de ca.
35 % - af kommunens butikker er lokalise-

ret i Aalborg midtby.

| forhold til 2004 er antallet i Aalborg midt-
by stort set uaendret. Man skal dog veere
opmaerksom p4a, at tallene deekker over at
mange butikker er lukkede og nye er

kommet til.

| Aalborg midtby er antallet af udvalgsva-
rebutikker stort set uforandret, og andelen
udger ca. 82 % af butikkerne i Aalborg
midtby.

Dette er en relativt hgj andel sammenlignet
med kommunen i gvrigt og mange andre

starre danske byer.

| Skalborg-omradet er der 136 butikker,
hvoraf de 108 butikker er placeret i City
Syd. | 2004 var der 94 butikker, hvoraf de
10 var dagligvarebutikker. Der er sket en
vaesentlig fremgang i antallet af udvalgsva-
rebutikker med ca. 40 butikker i forhold til
2004. Det er en bevidst strategi fra kom-
munen at placere udvalgsvarebutikkerne i

aflastningscentret i Skalborg.

| Aalborg kommune betragtet under ét er

andelen af udvalgsvarebutikker 65 %.

Kommunens udvalgsvarebutikker fordeler
sig relativt ligeligt mellem boligudstyr og
gvrige udvalgsvarer, mens der er lidt flere

med beklaedning.

Tabel 2.1 Antal butikker 2008 fordelt pa brancher og omrader. Tal i parentes angiver antal butik-

ker i gl. Aalborg kommune (pr 2004)

Daglig-

varer
1. Aalborg midtby-omradet 83
2. Ngrresundby-omradet 38
3. Hasseris-omradet 46
4. Skalborg-omradet 24
5. Gug-omradet 15

Udvalgs- Bekleed- Boligud- @vrige Detail-
varer i ning styr udvalgs- handel i
alt varer alt
294 129 77 88 377
54 13 20 21 92
50 13 17 20 96
112 37 43 32 136
6 1 1 4 21
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6. Vejgard-omradet 16
7. Aalborg @st-omradet 9
8. Storvorde-omradet 16
9. Gistrup-omradet 16
10. Svenstrup-omradet 12
11. Nibe-omradet 17
12. Vestbjerg-omradet 16
13. Vodskov-omradet 18
14. Hals-omradet 15
Aalborg kommune i alt (312) 341

» Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af omradernes
butiksudbud har ICP i forbindelse med re-
kognosceringen af butikkerne foretaget en
overordnet bedgmmelse af hver enkelt bu-

tiks attraktion efter fglgende skala:

Meget hgj
Hoj
Middel

Lav

Meget lav

18 5 3 10 34

1 - - 1 10

11 3 5 3 27

12 4 6 2 28

11 3 4 4 23
23 11 6 6 40

6 1 4 1 22
22 6 12 4 40

19 5 5 9 34

(666) 639 231 203 205 (978) 980

| vurderingen af butikkerne har ICP’s kon-
sulenter sat sig i forbrugerens sted og vur-
deringen skal opfattes som en objektiv

vurdering af butikken.

Der er bl.a. taget hensyn til kvaliteten og
bredden i butikkens sortiment, butikkens
fremtoning og atmosfeere, butikkens star-
relse i forhold til sortimentet og branchen

samt disponeringen af arealerne.

Attraktionsveerdierne skal derfor ikke opfat-
tes som en subjektiv vurdering af, om man
foretraekker at handle i midtbyen frem for i
et storcenter eller i storbutiksomrader. Men
ses som en vurdering af den enkelte butik

isoleret fra beliggenhed mm.
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Tabel 2.2 Butikkernes gennemsnitlige attraktion fordelt pa brancher og omrader

Daglig- Udvalgs- Bekleed- Boligud- @vrige Detail-

varer varer i ning styr udvalgs- handel i
alt varer alt

1. Aalborg midtby-omradet 2,8 2,8 3,1 2,6 2,7 2,8
2. Ngrresundby-omradet 2,8 2,6 2,2 2,7 2,7 2,7
3. Hasseris-omradet 2,8 2,4 2,1 2,0 2,3 2,7
4. Skalborg-omradet 3,0 3,5 2,9 3,0 3,7 3,4
5. Gug-omradet 2,8 2,9 * * 2,8 2,8
6. Vejgard-omradet 2,7 21 1,2 2,5 2,1 2,4
7. Aalborg @st-omradet 2,9 * - - * 3,1
8. Storvorde-omradet 2,8 21 2,7 2,0 1,7 2,5
9. Gistrup-omradet 2,5 1,8 2,5 1,2 * 2,3
10. Svenstrup-omradet 2,5 2,4 2,1 1,2 2,3 2,5
11. Nibe-omradet 3,0 2,5 2,6 2,9 2,4 2,8
12. Vestbjerg-omradet 2,6 2,0 * 2,0 * 24
13. Vodskov-omradet 2,8 2,4 2,7 2,5 1,6 2,6
14. Hals-omradet 2,8 2,3 1,7 1,7 2,1 2,6

Aalborg kommune i alt 2,9 2,7 2,9 2,5 2,7 2,8

* Kan af anonymitetshensyn ikke vises

| tabel 2.2 vises den gennemsnitlige attrak- Som det fremgar af tabellen, ligger den
tion for hhv. daglig- og udvalgsvarebutik- gennemsnitlige attraktion lidt under middel.
kerne. Resultaterne er opdelt pa samme Dette er normalt for kommuner pa starrel-
omrader som i tabel 2.1. se med Aalborg, hvor der dels er en midt-

Det skal naevnes, at hver enkelt butik vaeg- by med et meget stort antal butikker, dels

ter lige meget i den gennemsnitlige attrak- mange mindre byer.

tion.
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De gennemsnitlige attraktioner afspejler en Figur 2.2 Attraktionens spredning i % i Aal-

. . . borg midtby
vis spredning. | figurerne 2.2 og 2.3 frem-

gar attraktionens spredning for hhv. Aal-

60%

borg midtby og Aalborg kommune betrag- -
tet under ét. 50% | —

40% A

| Aalborg midtby er alle attraktionsniveauer - 30%

repraesenteret. Derfor har midtby-omradet a0 | .

ikke en hgjere gennemsnitlig attraktions- 106 |

veerdi - i kraft af - at alle butikker veegter o e ‘ ‘ ‘ H , |i|

ens. Megetlav Lav ~ Middel  Hgj Nﬁgjet
D Aalborg midtby

City Syd har den hgjeste attraktionsveerdi
af omraderne. Det er helt normalt at stor-
butiksomrader scorer en hgj score. Dette
skyldes, at store udvalgsvarebutikker er

attraktive for forbrugerne

Som det fremgar af figur 2.1, fordeler bu- . . L
Figur 2.3 Attraktionens spredning i % i Aal-

tikkernes attraktion i Aalborg midtby sig borg kommune i alt

saledes, at omkring 50% har en Middel

attraktion, mens 18% har en Hgj eller Me-

60%
get hgj attraktion. 31% har en Lav eller o6 | 7%
Meget lav attraktion. o
Fordelingen i Aalborg kommune betragtet 30% 1 %
under ét varierer ikke vaesentligt fra Aal- 20% | 7%
borg midtby. 10% 1 g H
%
det fremggér af tabel 2.3, | K o =
Som det fremgar af tabel 2.3, ligger attrak- Vegetlay Lav Mkl Ha Mg
tionsveerdien for Aalborg midtby generelt 0 Aalborg kommune "

lavere end for Odense midtby og Arhus

midtby, hvor den er hgjest.
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Tabel 2.3 Butikkernes attraktion fordelt pa brancher og omrader

Daglig-

varer
Aalborg midtby 2,8
Odense midtby 3.1
Arhus midtby 3,3

Udvalgs- Bekleed- Boligud- @vrige Detail-
varer i ning styr udvalgs- handel i
alt varer alt
2,8 3,1 2,5 2,7 2,8
3,0 3,1 2,8 3,0 3,0
3,3 3,4 3,4 3,1 3,3

» Butikkernes prisprofil

Butikkernes prisprofil er en af de paramet-
re, hvorpa butikkerne kan differentiere sig.
ICP har saledes bedgmt butikkernes pris-

profil.

Der er i bedgmmelsen af prisprofilen taget
udgangspunkt i, i hvor hgj grad prisen er

en bestemmende faktor i butikkens profil.

Dette er saledes ikke en analyse af, om
den enkelte butik er prismaessigt billigere
end konkurrenterne, men om kunden for-

venter det er billigt/dyrt at handle i denne

butik i forhold til gvrige butikker i branchen.

Et eksempel pa en lav prisprofil er en dis-
countbutik som f.eks. Netto, mens en me-
get hgj prisprofil er karakteriseret ved bl.a.
manglende eller diskret prismaerkning,

som hos f.eks. Gucci.

Butikkerne er bedgmt efter falgende skala:

Meget hgj prisprofil
Hgj prisprofil
Mellem prisprofil

Lav prisprofil

Meget lav prisprofil

Det fremgar af tabel 2.4, at den gennem-
snitlige prisprofil for butikkerne i Aalborg
midtby ligger lige under middel. Dagligva-

rebutikkerne har den laveste prisprofil.
Den gennemsnitlige prisprofil i City Syd,
ligger pa middel, selvom der findes en

reekke gvrige udsalgsvarebutikker med en

prisprofil noget over middel.
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> Butikkernes starrelse Som det fremgar af tabel 2.5, ligger butik-

kernes gennemsnitlige starrelse lidt under

Til brug for en vurdering af bymidtens og middel i Aalborg midtby, mens den gen-

City Syds attraktion, er de enkelte butik- nemsnitlige butiksstarrelse i City Syd er

kers starrelse vurderet i forhold til deres noget over middel og dermed vaesentlig

branche. starre end i Aalborg midtby.

ICP har anvendt fglgende starrelseskate- Det er en indlysende, at City Syd scorer en

gorier: hgj veerdi pa starrelsesprofilen, i det Skal-
5: Meget stor borg-omradet fungerer som Aalborgs af-
4: Stor lastningscenter, hvor butikker der forhand-
3: Normal starrelse ler pladskraevende varegrupper eller stgrre
2. Lille specialbutikker, hvis handel naturligt bar
1. Megetlille placeres uden for bymiljget.

Tabel 2. 4 Butikkernes prisprofil fordelt pa brancher og omrader

Daglig- Udvalgs- Bekleed- Boligud- @vrige Detail-
varer varer i ning styr udvalgs- handel i
alt varer alt
Aalborg midtby 2,6 2,8 2,6 2,8 2,7 2,8
City Syd 3,0 3,0 2,9 2,8 3,3 3,0
Tabel 2. 5 Butikkernes storrelse fordelt pa brancher og omrader
Daglig- Udvalgs- Bekleed- Boligud- @vrige Detail-
varer varer i ning styr udvalgs- handel i
alt varer alt
Aalborg midtby 2,7 2,7 2,8 2,6 2,8 2,7
City Syd 3,4 3,3 3,4 3,6 3,0 3,3
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» Kaedetilknytning

Kaedebutikkerne har faet en stadigt sterre
betydning for forbrugernes valg af ind-
kabssted. En bymidtes eller et centerom-
rades styrke kan saledes blandt andet ud-
trykkes i den andel af butikkerne, som en-
ten er del af en kapitalkeede eller en frivillig

keede.

| figur 2.4 og 2.5 er illustreret, hvorledes
keedefordelingen er i Aalborg midtby og

Aalborg kommune i alt.

Figur 2.5 Kadeandel i Aalborg kommune

15%
54% OFrivillig

OKapital

31%  puafhaengig

Figur 2.4 Kaedeandel i Aalborg midtby

14%
54%

OFrivillig

OKapital
32%

OUafheengig

Andelen af butikker, der enten er en del af
en frivillig keede eller kapitalkaede, er 46% i
savel Aalborg midtby som i hele kommu-
nen. Det er en lidt lavere andel end nor-
men, sammenligneligt med udbudspunkter

af en tilsvarende stgrrelse.

| Aalborg midtby er andelen af uafhaengige
butikker noget hgjere — dette skyldes bl.a.,
at der her findes mange uafhaengige mo-
debutikker og butikker med virke indenfor
f.eks. galleri- og boligartikler. En lang reek-
ke af disse butikker besidder en god at-
traktion og er med til at sge dybden og
bredden i midtbyens butiksudbud.

» Bruttoarealer

Der er endvidere foretaget en grov opma-
ling af bruttoarealerne i butikkerne i kom-

munen.

Bruttoarealerne er defineret som det sam-
lede areal, der hgrer til butikken, hvilket vil
sige salgsareal og eventuelle kontorer
samt lager- og personalerum. Eventuelle

lokaler i kaelderetager indgar heri.

Arealopggrelsen er sammenlignet med
arealopggrelser pr. 2004 for den tidligere
Aalborg kommune. Den anvendte metode
til kategorisering i branchegrupper m.v.
kan forrykke arealopggrelserne. | naervee-
rende sammenligning er det dog forsggt at

korrigere for disse forskelle, men de udvik-
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lingstendenser, der fremgar af tabel 2.6, Det samlede bruttoareal i Aalborg kommu-
skal tages med et vist forbehold. ne er ca. 427.000 m?, hvoraf knap 273.100
m? er placeret i udvalgsvarebutikker. |
2004 var der ca. 336.000 m?, hvoraf de
212.400 m? var udvalgsbutikker. Der er

Tabel 2.6 viser bruttoarealerne i Aalborg
kommune. Bemaerk i relation til bruttoarea-

lerne, at disse opggres efter butikkens

hovedbranche — f.eks. har en reekke dag- saledes sket en stigning pd ca. 20 % over

ligvarebutikker aktiviteter inden for bade de senere ar.

daglig- og udvalgsvarer.

Tabel 2.6 Bruttoarealer 2008 fordelt pa brancher og omrader Tal i parentes angiver antal butik-
ker i gl. Aalborg kommune (pr 2004)

Daglig- Udvalgs- Bekleed- Boligud- @vrige Detail-

varer varer i ning styr udvalgs- handel i
alt varer alt

1. Aalborg midtby (113:;‘6"(; g_;:g‘(’)‘g 51.500  19.800  16.100 %’Z:gg’&
2. City Syd 900  oason 13600 51300  20.300 7100
3. Aalborg midtby-omrade 8.800 12.900 800 10.200 1.900 21.700
4. Ngarresundby-omrade 17.500 25.300 3.600 10.300 11.400 42.800
5. Hasseris-omradet 14.400 10.200 3.400 3.400 3.400 24.600
6. Skalborg-omradet 11.300 16.400 100 12.600 3.700 27.700
7. Gug-omradet 7.200 1.600 100 100 1.400 8.800
8. Vejgard-omradet 4.500 3.600 600 1.000 2.000 8.100
9. Aalborg @st-omradet 9.200 200 - - 200 9.400
10. Storvorde-omradet 6.700 6.100 400 5.400 300 12.800
11. Gistrup-omradet 6.200 1.800 600 1.000 200 8.000
12. Svenstrup-omradet 5.800 5.200 500 2.500 2.200 11.000
13. Nibe-omradet 11.000 5.600 1.800 2.300 1.500 16.600
14. Vestbjerg-omradet 6.700 2.700 300 2.200 200 9.400
15. Vodskov-omradet 7.800 6.500 1.300 4.500 700 14.300
16. Hals-omradet 8.000 2.400 700 800 900 10.400
Aalborg kommune i alt e 000  S73100 79300 127400  66.400  ya7 500
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Det er i Aalborg midtby og i City Syd, at de
stgrste bruttoarealer til detailhandel findes,
idet ca. 24% af kommunens samlede brut-

toareal findes i hvert af disse omrader.

Knap 64% af kommunens bruttoareal an-
vendes til udvalgsvarebutikker, hvor isaer
boligudstyrsbutikkerne rader over relativt
meget areal. Udvalgsvarearealerne er do-
mineret af Aalborg midtby og City Syd,
som tilsammen rummer knap 2/3 af kom-

munens udvalgsvareareal.

| Aalborg midtby er der godt 100.000 m?
detailhandel, hvoraf knap 88.000 m? til
udvalgsvarer. Inden for udvalgsvarer er
der tale om et fald siden 2004, hvilket bl.a.

skyldes, at Magasiner lukket.

Udvalgsvarearealet i hele kommunen er
kun steget med ca. 829% i perioden, hvil-
ket er forholdsvis begraenset i forhold til,
hvis Aalborg kommune skal opretholde sin

status pa detailhandelsomradet.

Naest efter Aalborg midtby er det i City
Syd, i Ngrresundby-omradet og i Hasseris-

omradet de stgrste bruttoarealer findes.

» Omsaetning

Tal for butikkernes omseetning i 2007 er
indhentet ved direkte henvendelse til de
enkelte butiksindehavere. For de butikker,

der ikke har gnsket at medvirke i undersg-

gelsen, har ICP mattet skanne omszetnin-

gen.

Af tabel 2.7 fremgar de opgjorte daglig- og
udvalgsvareomseaetninger i de forskellige
omrader. Af anonymitetshensyn kan om-
seetningen ikke vises for alle branchegrup-

per i alle omrader.

Disse anonymitetshensyn treeder i kraft,
hvor der enten er for fa butikker inden for
de enkelte branchegrupper eller hvor nogle
fa butikker har en meget stor del af om-

seetningen inden for branchegruppen.

Som det fremgar af tabel 2.7, ligger den
samlede omseetning pa ca. 11,0 mia. kr. i
Aalborg kommune betragtet under ét. En
vaesentlig del af detailhandelsomsaetnin-
gen sker i Aalborg midtby, hvor butikkerne
tilsammen omsatte for i alt godt 2.600 mio.
kr. i 2007, svarende til 24 % af omsaetnin-

gen i Aalborg kommune.

Som det fremgar, har der veeret en beske-
den omseetningsfremgang i Aalborg by-
midte, hvilket bl.a. heenger sammen med

lukningen af Magasin.

Ca. 34 % af udvalgsvareomsaetningen
sker i Aalborg midtby, mens City Syd star

for ca. 35 %.

Séledes ligger en 1/3 af den samlede ud-
valgsvareomsaetning i hhv. Aalborg midt-

by, City Syd og kommunen i gvrigt.
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Af de gvrige omrader er det Aalborg midt- | kommunen betragtet under ét er ca. 55 %
by-omradet og Ngrresundby-omradet, der af omsaetningen udvalgsvareomsaetning.

havde den stgrste omseetning i 2007.

Tabel 2.7 Omsaetning i 2007 fordelt pa brancher og omrader (i hele mio. kr. inkl. moms)

Dagligvarer Udvalgsvarer i alt Detailhandel i alt
1. Aalborg midtby (475) 610 (1.976) 2.037 (2.451) 2.647
2. City Syd * 2.308 *
3. Aalborg midtby-omradet 277 229 506
4. Ngrresundby-omradet 555 379 923
5. Hasseris-omradet * 195 *
6. Skalborg-omradet * 107 *
7. Gug-omradet 198 48 246
8. Vejgard-omradet 144 64 208
9. Aalborg @st-omradet * * 478
10. Storvorde-omradet 182 68 250
11. Gistrup-omradet 143 45 188
12. Svenstrup-omradet 169 54 223
13. Nibe-omradet 200 210 410
14. Vestbjerg-omradet 129 22 151
15. Vodskov-omradet 236 79 315
16. Hals-omradet 174 63 237
Aalborg kommune i alt (4.336) 4.992 (5.396) 6.029 (9.732) 11.021
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» Butikker der forhandler saerlig
pladskravende varegrupper

Der er foretaget en opggrelse over antallet
af butikker, der forhandler seerlig plads-
kreevende varegrupper. Der er her tale om
butikker, der forhandler mgbler, planter,
biler, campingvogne, lystbade samt bygge-

og treelastartikler til private.

| kommunen er der i alt 62 forhandlere af
seerlig pladskreevende varegrupper, som
tilsammen har et bruttoareal pa omkring

141.600 m?,

Tabel 2.8 Antallet af butikker der forhandler
seerlig pladskravende varegrupper samt
deres bruttoareal

Antal Areal i m?

Bilforhandlere 44 94.900
Mgbler 5 5.600
Temmerhandel, samt

byggemarkeder 5 23.200
Plantecentre 4 9.400
Badforhandlere 2 1.400
Campingvogne 2 7.100
Aalborg kom. i alt 62 141.600

Som det ses af tabellen, udger 2/3 af de

opgjorte butikker bilforhandlere. Bemeerk,
at forhandlere af biler, bade og camping-
vogne skal have et egentligt udstillingslo-

kale for at indgd i denne opgarelse.

Det bemeerkes, at mgbelbutikker, der ka-
tegoriseres som seerligt pladskraevende,
udelukkende seelger mgbler. Mgbelbutik-
ker med et sortiment af boligudstyr i gvrigt

opggres som udvalgsvarebutikker.

Tommerhandlere og byggemarkeder der
indgar i opgarelsen, har en begraenset
byggemarkedsandel, der maximalt udgar

1/3 af det samlede bruttoareal.

» Kundeorienteret servicefunktio-

ner

Sammen med butikkerne udggr de kunde-
orienterede servicefunktioner bymidtens
attraktion. Ligesom det g@r sig geeldende
med butikker, er det vaesentligt, at der er
et bredt og attraktivt udbud af kundeorien-
terede servicefunktioner. Derfor har ICP
registreret samtlige kundeorienterede ser-
vicefunktioner i gadeplan i den funktionelle

bymidte i Aalborg.

Tabel 2.9 Kundeorienterede servicefunktio-
ner i Aalborg midtby

Aalborg

midtby
Restauranter, caféer m.v. 101
Pengeinstitutter m.v. 27
Frisgrer m.v. 94
Biografer m.v. 5
Anden service 33
| alt 260
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Der er i alt 260 kundeorienterede service-
funktioner i stueplan i Aalborg midtby.
Knap 40% af servicefunktionerne er re-
stauranter eller andre spisesteder m.v., ca.
10% er pengeinstitutter, ejendomsmaegle-
re m.v., mens ca. 36% er frisgrer, skan-

hedspleje, solcentre m.v.

Herudover er der placeret 3 biografer, et

teater og et bymuseum i bymidten.

Det geelder i fremtiden for Aalborg om
at bibeholde det attraktive, hyggelige
autentiske bymiljg.

| USA udggr udespisning omkring 50% af
dagligvareforbruget, mens andelen er 20%
i Danmark — for sommerhusbeboere og
andre turister vil andelen veere hgjere.
Derfor bliver muligheden for at spise
spaendende i behagelige omgivelser lige-
ledes en stadigt stgrre og mere afggrende
faktor i forbindelse med valg af indkgbs-
sted.

Samtidig @ger spisestederne kundernes
opholdstid i bymidten veesentligt, hvilket
gger indkgbenes stgrrelse. Aalborg bymid-
te har i dag et fint udbud af spisesteder og
Jomfru Ane Gade bidrager til det attraktive
bymiljg.

Servicefunktionerne er med til at gare by-
billedet mere varieret. Servicefunktioner
som pengeinstitutter og solcentre m.v. har
oftest en facade uden meget liv og kan
derfor veere problematisk for kundernes
oplevelse af bymidten.

De udfylder dog nogle af de hverdagsfunk-
tioner, der efterspgrges af kunderne og er
saledes medvirkende til at tiltreekke kun-

derne til bymidten.
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3. ICP Shopping Index

For at kunne sammenligne detailhandels-
koncentrationer — det veere sig bymidter
eller butikscentre — har ICP udviklet et
benchmarkingveerktgj bensevnt ICP Shop-
ping Index.

Ved hjeelp af dette veerktgj kan man direk-
te sammenligne de enkelte udbudspunk-

ter.

Shopping Indexet tager hgjde for en
lang reekke forhold, som er af betyd-
ning for et udbudspunkts evne til at

tiltreekke og fastholde forbrugerne.

De forskellige faktorer er veegtet i forhold
til deres relevans for forbrugerne og bestar
dels af en reekke malbare faktorer, dels af

en raekke vurderinger foretaget af ICP.

ICP Shopping Index bestar af 4 kategorier:
detailhandel, service, tilgeengelighed og
parkering samt miljg, som hver har en sco-
re og som tilsammen udggr den totale
bedgmmelse. Nedenfor er vist nogle ek-
sempler pa de forhold, der indgar i ICP
Shopping Index.

Detailhandel

Tilgeengelighed og parkering

e antal butikker

e butikstyper & starrelser
e keedestruktur

e attraktion

e abningstider

e kapacitet

e skiltning

o |okalisering
e betaling

o tilgeengelighed

Service

Miljg

e restauranter og caféer
¢ underholdning (bowling m.v.)
e kulturelle tilbud (biograf, teater m.v.)

e serviceydelser

e gadeudstyr
¢ beplantning
e gagade

e torvedannelser
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For at give et indtryk af bymidterne i Aal- | figur 3.1. vises de 5 udbudspunkters ind-
borg, Arhus, Randers og Hjarring, samt byrdes styrker inden for de 4 omrader;
City Syd, er der nedenfor foretaget en detailhandel, service, miljg og parkering.

sammenligning.

Figur 3.1 ICP Shopping Index

Hjgrring

Randers

Arhus

City Syd

Aalborg
midtby

0 200 400 600 800 1.000 1.200

EDetailhandel DOService BTilgeng. & park. A Miljg
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Som det fremgar af figur 3.1, har Aalborg
midtby i dag et ICP Shopping Index, som
ligger noget lavere end Arhus bymidte
men hgjere end bade City Syd, Randers
og Hjarring.

Detailhandels-scoren
Betragtes de enkelte dele af Shopping
Indexet, klarer Aalborg midtby sig ganske

godt inden for alle kategorierne.

Aalborg midtby ligger noget over City Syd,
der dog opnar en relativ hgj detailhandels-

score.

Aalborg midtby har en del flere butikker,
end Randers og Hjgrring, mens Arhus har
en lille overveegt af enheder i den funktio-
nelle bymidte. | Aalborg er der relativt
mange store butikker i bymidten og en

rimelig andel af keedebutikker.

| Shopping Indexets detailhandelsdel ind-
gar ogsa antallet af beklaedningsbutikker.
Iseer damemodebutikker veegter hgijt. Det-
te beror pa, at disse i hgj grad er med til at
fastleegge et udbudspunkts attraktion og
tiltreekningsevne. Atter scorer Aalborg og
Arhus pga. sterrelsen hgjere vaerdier end

Randers og Hjarring.

Service-scoren

Servicescoren baseres pa en raekke fakto-
rer, herunder antallet af spisesteder, gvri-
ge servicefunktioner i stueplan samt bl.a.
antallet af biografsale. Arhus bymidte sco-
rer atter hgjest pa alle faktorerne i denne
kategori, efterfulgt af Aalborg midtby. Ran-
ders og Hjgrring ligger generelt lavere.
City Syd opnar i denne kategori en meget
lav score, fordi der findes fa gvrige ser-

vicefunktioner i omradet.

Tilgeengelighed og parkering

Scoren indenfor tilgeengelighed og parke-
ring traekker i Aalborg midtby bl.a. op pa
grund af de gode offentlige transportmu-
ligheder til, fra og rundt i bymidten. Til
gengeeld er antallet af parkeringspladser
pr. butik lavt med 37 pladser pr. butik. Her
har butikscentrene oftest mange parke-
ringspladser pr. butik, hvilket ogsa er til-
feeldet i City Syd, der har omkring 100

pladser for hver butik.
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Miljg-scoren

Indenfor miljgomradet ligger Aalborg midt-
by forholdsvis teet p& Arhus, mens Ran-
ders og Hjarring ligger en del lavere. City
Syd ligger relativt lavt pa miljg-scoren. Det
er ikke unormalt for butikscentre, at lide
under en lavere miljg-score. Butikscentre
har forcer pa flere omrader, men indtil vi-
dere har det veeret sveert for butikscentre-
ne at matche den atmosfaere, som byhuse,
torve og pladser skaber i de gamle bymid-

ter.

P&en og ensartet belsegning samt velvedli-
geholdte gagader og sidestrgg bidrager til
Aalborg midtbys gode miljg-score. Byen
besidder ikke helt samme turistappeal som
Arhus, men attraktioner som Jomfru Ane
Gade, Nordjyllands Kunstmuseum og Ut-

zon Centret pa havnefronten treekker op.

Aalborg midtby kan ikke helt konkurrere
med Arhus, nér vi taler stgrrelse og attrak-
tion, men Shopping Indexet viser tydelig,
at Aalborg falger godt med pa en lang

reekke faktorer.
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4. Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udviklingsmulig-
hederne for detailhandelen i Aalborg
kommune, belyses starrelsen af det nuvae-
rende og fremtidige forbrug af detailhan-
delsvarer i de forskellige dele af kommu-

nen.

Aalborg kommune er opdelt pa en raekke
omrader. Opdelingen er sket efter kommu-
nens skoledistrikter og herefter samleti 14

stgrre omrader.

Forbruget er beregnet for dagligvarer og
udvalgsvarer, hvor sidstnaevnte indeholder
branchegrupperne beklaedning, boligudstyr

0g @vrige udvalgsvarer.

» Datagrundlag og horisontar

Der er ved beregningen af forbruget an-
vendt ICP’s bearbejdning af Danmarks
Statistiks forbrugsundersggelser samt op-
lysninger om bl.a. indkomst-, bolig- og be-
folkningsforhold, ligeledes fra Danmarks
Statistik.

Aalborg kommune har bidraget med data
omkring bl.a. befolkningsudviklingen i

kommunen.

Beregningerne og opggrelserne knytter sig
til 2007 samt horisontaret 2021.

» Befolknings- og indkomstforhold

Figur 4.1 viser udviklingen i befolkningstal-

let i Aalborg kommune.

Der bor ca. 195.000 personer i Aalborg
kommune, heraf bor ca. 22.000 personer i
Aalborg midtby-omradet svarende til knap
12% af det samlede antal indbyggere i

kommunen.

Hasseris-omradet har det stgrste befolk-
ningstal med ca. 27.000 indbyggere, hvil-
ket svarer til 13% af det samlede indbyg-

gertal i hele kommunen.

Der er betydelig forskelle i befolkningsud-
viklingen i de forskellige dele af kommu-
nen. Den starste veekst sker i Hals-
omradet, hvor antallet af indbyggere vok-
ser fra knap 6.000 i 2007 med knap 35%
frem til 2021.

Som det fremgar af figuren, bor der ca.
8.500 personer i Nibe-omradet og der for-
ventes en veekst pa 23%, mens der bor
godt 12.000 personer i Storvorde-omradet,

hvor der forventes en vaekst pa ca. 16%.

Der er ingen omrader, hvor befolkningstal-
let ser ud til at falde bemeerkelsesveerdigt.
Dog forudses der et lille fald pa 2-3% i
henholdsvis Gug-, Skalborg- og Vejgard-

omradet.

48



Befolknings- og forbrugsforhold>

Det forventes at det samlede befolknings-
tal vil stige godt 5% i perioden 2007 til
2021 i hele Aalborg kommune.

Figur 4.1 Udvikling i folketal frem mod 2021
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» Niveauer for husstandsindkomst Statistiks forbrugsundersggelser, er for-
og -storrelse bruget for 2007 og 2021 beregnet.

, Dagligvareforbruget hos borgerne i Aal-
Forbruget i den enkelte husstand afhaen- o

] . borg kommune ses i figur 4.2.
ger bl.a. af husstandens indkomstniveau
samt antallet af personer pr. husstand. Dagligvareforbruget betragtet under et i
Aalborg kommune er beregnet til ca.4,7

Niveauet for den gennemsnitlige hus- ) . _
mia. kr. i 2007, hvilket ventes at veere ste-

standsindkomst i Aalborg kommune ligger _ _ _
get med ca. 9 % til 5,1 mia. kr. i 2021.

pa 410.000 kr., hvilket er over landsgen-
nemsnittet pa ca. 400.000 kr. Specielt i Hals-, Nibe- og Storvorde-
omradet forventes dagligvareforbruget at

stige kraftigt med henholdsvis 39%, 27%
0g 20%. Dette skyldes den forventede hg-

Antallet af personer pr. husstand indvirker
ogsa pa husstandens forbrug — og dermed

pa det samlede private forbrug af detail- _ . _ o .
je befolkningstilveekst i perioden 2007 til

2021.

handelsvarer i et omrade.

Niveauet for den gennemsnitlige hus- _ _ _
_ Derimod forventes dagligvareforbruget i
standsstgrrelse i Aalborg kommune er ca. . .
Gug-, Skalborg- og Vejgard-omradet at
2,08 personer pr. husstand. Landsgen- . .
_ . veere naesten konstant pa grund af et min-
nemsnittet er pa 2,05. _ _
dre fald i befolkningstallet.

» Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger
om befolknings- og indkomstforholdene

samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks
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Figur 4.2 Forbrug af dagligvarer (mio. kr. inkl. moms i 2007-priser)
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Som det fremgar af figur 4.3, ligger forbru- get til godt 1,6 mia. kr. i 2021 — en vaekst
get af beklaedning, dvs. tgj, sko m.v. i pa ca. 14%. Vaeksten i forbruget af be-
2007 i Aalborg kommune pa knap 1,4 mia. klaedning er saledes hgjere end for daglig-
kr., mens forbruget forventes at vaere ste- varernes vedkommende.

Figur 4.3 Forbrug af bekladning (mio. kr. inkl. moms i 2007-priser)
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Forbruget af boligudstyr fremgar af figur
4.4. Forbruget af varer inden for denne
branchegruppe ligger belgbsmaessigt langt
hgjere end bekleedningsforbruget og sva-

rer til godt halvdelen af dagligvareforbru-

get. | Aalborg kommune i alt stiger det arli-

ge forbrug af boligudstyr fra knap 2,2 mia.
kr. i 2007 til godt 2,8 mia. kr. i 2021 — en

vaekst pa knap 27%.

Figur 4.4 Forbrug af boligudstyr (mio. kr. inkl. moms i 2007-priser)
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Forbruget af gvrige udvalgsvarer er illu- under ét ligger i 2007 pa godt 1,2 mia. kr.,
streret i figur 4.5. Forbruget af gvrige ud- hvilket ventes at veere steget til knap 1,5
valgsvarer i Aalborg kommune betragtet mia. kr. i 2021.

Figur 4.5 Forbrug af gvrige udvalgsvarer (mio. kr. inkl. moms i 2007-priser)
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Afslutningsvis vises det samlede forbrug af
udvalgsvarer, dvs. beklsedning, boligudstyr
og gvrige udvalgsvarer, samt det samlede
forbrug af detailhandelsvarer (udvalgsvarer
og dagligvarer). Af figur 4.6 fremgar for-

bruget af udvalgsvarer.

| Aalborg kommune i alt 1 det samlede
udvalgsvareforbrug pa godt 4,8 mia. kr. i
2007. 1 2021 forventes dette at veere ste-
get til ca. 5,9 mia. kr., hvilket svarer til en
stigning pa& 23% fra 2007 til 2021.

Figur 4.6 Forbrug af udvalgsvarer i alt (mio. kr. inkl. moms i 2007-priser)
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| figur 4.7 vises det samlede forbrug af
detailhandelsvarer, dvs. savel dagligvare-
forbrug som udvalgsvareforbrug. Forbruget

fra borgerne i hele Aalborg kommune 13 pa

Figur 4.7 Forbrug af detailhandelsvarer i alt (mio. kr. inkl. moms i 2007-priser)
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omkring 9,5 mia. kr. i 2007 — dette ventes

at ligge ca. 17% hgjere pa ca. 11,1 mia. kr.

stgrst i Hals-, Storvorde- og Nibe-omradet.
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5. Handelsbalance og opland

Ved at seette den realiserede omsaetning i
butikkerne i Aalborg kommune i forhold til
forbruget i kommunen, fas et udtryk for
deekningsgraden eller hvor stor en del af
det potentielle forbrug i kommunen, der
svarer til omseetningen i kommunens bu-
tikker i 2007.

Daekningsgraden afspejler saledes ikke,
hvorledes omsaetningen er sammensat af
kab fra lokale forbrugere og forbrugere
bosat i andre omrader, men er alene ud-
tryk for, om der er overskud eller under-

skud p& handelsbalancen.

| det fglgende er forholdet mellem omsaet-
ningen og forbruget af henholdsvis daglig-
og udvalgsvarer beregnet for Aalborg

kommune.

» Handelsbalance

I Aalborg kommune var der pa dagligvarer
et forhold mellem omseetning og forbrug
pa 105 %, mens forholdet pa udvalgsvare-
siden var 127 %.

Disse 2 tal viser, at forbrugerne fra Aal-
borg kommunes opland belgbsmaessigt
kaber mere ind i butikkerne i Aalborg
kommune, end forbrugere fra Aalborg
kommune kgber ind i butikker uden for
kommunen. Dette geelder bade for daglig-

varer og udvalgsvarer.

Tallene tyder pa et veesentligt opland isaer
for udvalgsvarer, hvor den starste op-

landseffekt findes inden for beklaedning.

Tabel 5.1 Omsatning/forbrug i Aalborg Kommune i 2007

Dagligvarer
Udvalgsvarer i alt
Bekladning
Boligudstyr

@vrige udvalgsvarer

105

127

135

122

126

Detailhandel i alt

116
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Det skyldes dels den attraktive detailhan-
del, der findes i Aalborg midtby med en
attraktiv gagade med savel mange keede-
koncepter og en lang reekke nichepreege-
de butikker, som alle styrker Aalborg midt-

by som handelscenter.

Herudover vurderes udbuddet i City Syd
med Aalborg Storcenter og de store ud-
valgsvarebutikker klart at styrke Aalborgs
status som handelscenter for et stgrre

geografisk omrade.

» Opland

Pa baggrund af de foreliggende beregnin-
ger samt erfaringer med indkgbsmgnstret i
regionen i gvrigt er det vor vurdering, at
Aalborg kommune har en betydelig op-
landseffekt inden for udvalgsvarer for for-
brugerne i Nordjylland, specielt i den sydli-
ge del af Brgnderslev-Dronninglund kom-
mune, den nordlige del af Rebild kommu-
ne samt den gstlige del af Jammerbugt

kommune.

Herudover tilfgrer de store sommerhusom-
rader i regionen bl.a. mellem Hals og Hou

en ekstra indhandling til kommunen.
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6. Bymidteafgreensning af hovedbyer i Aalborg kommune

» Baggrund og metode

Som et led i analysen af detailhandelen i
Aalborg kommune, har ICP foretaget en
afgreensning af bymidterne i kommunen.
Dette er sket via anvendelse af den stati-
stiske metode beskrevet i Bekendtggrelse
1093, 28. september 2007.

Det er kun i byer med mere end 5.000 m?
detailhandel denne metode finder anven-

delse.

Metoden fungerer saledes, at der med
baggrund i et udtreek fra CVR indhentes
branchekode og adresser pa de produkti-
onsenheder, der har adresse i et givent
omrade. Der er 8 hovedafdelinger, som

kort kan beskrives som faglger:

1. Detailhandel m.v.

2. Hoteller, restauranter m.v.

3. Persontransport

4. Pengeinstitutter, forsikring m.v.
5. Forretningsservice m.v.

6. Offentlig adm. m.v.

7. Sundhedsvaesen

8. Kultur m.v.

Ved hjeelp af GIS-programmet Maplnfo er
alle virksomheder, der falder ind under
ovenstaende definitioner, stadfaestet i en
database, som igen er illustreret grafisk pa
et kort. Enhederne er illustreret med 8 for-

skellige farver, én for hver af de respektive

grupper.

Dernaest er der — omkring hver enkelt
funktion — oprettet en bufferzone med en
25 m. radius. Hvor der er overlap mellem
disse cirkler, dannes samlede omrader,
hvor der er mulige bymidter. Enhederne
med de tilhgrende bufferzoner er gengivet

i separate figurer; én for hver by.

Felgende skal dog veere opfyldt for at

danne en bymidte:

1. Bymidten skal rumme mindst én pro-

duktionsenhed fra 4 hovedgrupper.

2. Bymidten skal rumme mindst 2 en-

heder fra hovedgruppe 1.

3. Bymidten skal rumme mindst én pro-
duktionsenhed fra hovedgruppe 6, 7

eller 8.

Til de bymidter, der findes via ovenstaen-
de metodik, tilferes en randzone med 100

meter radius.

Resultatet er nu én eller flere bymidter.
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Det er muligt at sammenholde de bymid-
ter, der er fundet med statistisk afgreens-
ning, med de eksisterende bymidteaf-
greensninger. Dermed vil man have 2 "lag”,
hvorfra man — hvis det gnskes — kan lade
den nye bymidteafgraensning udspringe fra
det omrade, som minimum ét af lagene
deekker.

Denne gvelse kan let gennemfagres, men

er ikke gennemfart i denne opgave.

» Aalborg kommune

Ovenstadende metode er anvendt i relation
til en reekke centeromrader i Aalborg
kommune. Omraderne er udpeget af Aal-
borg kommune og derefter sggt afgraenset
efter den statistiske metode. Bemeerk, at
omraderne og nummereringen ikke falder
sammen med inddelingen i f.eks. kapitel 2,

Detailhandelen i Aalborg kommune.

Omraderne er som fglger:

Aalborg midtby
Ngrresundby midtby
Vestbyen
J-gadekvarteret
Ngrre Uttrup

N o DN~

Lavvang

8. Lindholm

11. Hobrovejkvarteret
12. Hasseris

14. Sofiendal

15. City Syd

18. Vejgard

20. Grgnlandskvarteret
21. Gug

22. Universitetsomradet
23. Tornhg;j

24. Smedegard

28. Vadum

29. Vodskov

37. Svenstrup

43. Klarup

44. Gistrup

52. Storvorde

55. Kongerslev

59. Gandrup
61. Hals
64. Nibe

| det folgende praesenteres den statistiske
bymidteafgraensning for hvert centeromra-
de, ligesom der knyttes en raekke kom-

mentarer her til.

Aalborg midtby

| figur 5.1 ses den fremkomne afgreens-
ning af Haderslev bymidte. De 8 branche-

grupper ses af tegnforklaringen.

De hvide zoner om hver enkelt af de far-
vede enheder, er den 25 m. radius, som
hver enhed tilleegges. Det radstribede om-
rade er den 100 m. randzone, som er til-

lagt de enheder, der overlapper og derud-
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over opfylder kriterierne (se endvidere

foregaende side).

Som det ses af figur 5.1, udspringer by-
midten iseer af de mange funktioner belig-
gende i Algade, Danmarksgade, Boule-
varde, Osteragade, Gravensgade, Vester-
bro og Bispensgade — blot for at naevne

nogle fa.

| den sydlige del tilfgrer funktionerne ved
bl.a. J. F. Kennedys Plads og Agade by-
midten stgrrelse. Bymidten straekker sig

ind over banen og Vesterbro og ind i det

tilstedende omrade Vestbyen.

Figur 6.1 Aalborg midtby afgreenset

Mod nord afgraenses bymidten stort set af
kajen, mens Kjellerupgade er den gstlige

greense.

Ngrresundby midtby

| figur 6.2 ses den fremkomne afgreens-

ning af Ngrresundby midtby.

Bymidten afgreenses af Sankt Peders Ga-
de mod nord og en del af kaj-forlgbet mod
syd. Mod vest gar bymidtens graense ved
rundkgrslen ved Vesterbrogade, mens
afgreensningen mod @st dels er ved Eng-

vej og dels ved Jstergade.
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Figur 6.2 Ngrresundby midtby afgraenset
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Vestbyen

Som det ses af figur 6.3 dannes der faktisk
2 mindre bydelscentre i dette omrade,
hvoraf den starste udspringer af funktio-
nerne pa Dannebrogsgade og isaer Ka-
stetvej. Denne afgraensning bevaeger sig
et stykke op ad Schleppegrellsgade, hvor
den rammer en mindre "bymidte” med en
reekke funktioner omkring Olfert Fischers
Gade.

Figur 6.4 @-gadekvarteret afgreenset

J-gadekvarteret

Ogsa i distriktet J-gadekvarteret er resul-
tatet 2 separate afgraensninger, om end
disse ikke overlapper hinanden, som til-
feeldet var i Vestbyen. Den ene bymidte
udspringer af funktionerne langs Jsterbro,
mens den anden udspringer af funktioner
beliggende pa bl.a. Fynsgade, Sjeellands-
gade og Samsggade.
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Figur 6.5 Ngrre Uttrup
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Narre Uttrup

Der kan ikke dannes en bymidte i omradet
Ngrre Uttrup (figur 6.5) efter den statistiske
metode. Der er optreek til en bymidtedan-
nelse omkring Hjarringvej 46 og 48 samt
ved Ngrre Uttrup Torv, men begge steder
er kravet om mindst 4 forskellige hoved-
brancher samt mindst én funktion fra ho-
vedbranche 6, 7 eller 8 ikke opfyldt. Se
endvidere fgrste side i dette kapitel for

oprids af kravene.

Legvvang

Heller ikke i omradet Lavvang kan der

dannes en bymidte. Her er ingen af krave-

Figur 6.7 Lindholm

ne opfyldt — der er for langt mellem de

enkelte funktioner.

Lindholm

Heller ikke i omradet Lindholm (figur 6.7)
kan der dannes en bymidte. Bemaerk, at
den lille bymidte, der ses i kortudsnittets

nederste del, hidrarer et andet omrade.

Mest optreek til en valid bymidte er der
omkring Lindholmsvej 69 og 83 samt om-

kring Thistedvej.
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Figur 6.8 Hobrovejkvarteret
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Figur 6.9 Hasseris
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Hobrovejkvarteret

Der kan ikke dannes en bymidte i Hobro-
vejkvarteret (figur 6.8), men der er flere
steder optraek til endog relativt store by-
midter. | figur 6.8 ses et forstarret udsnit af
funktionerne omkring Vestre Alle og Park-
vej — begge omrader, hvor der kunne dan-
nes en bymidte, hvis blot gruppen kunne
tilfares én funktionstype mere. Det er sa-
ledes kravet om repraesentation af fire
forskellige hovedbrancher, der ikke er op-
fyldt her.

@nsker man at danne en bymidte i omra-
det efter den statistiske metode, ville det
derfor veaere formalstjenligt at inspicere
omradet ngje med henblik pa at lokalisere
funktioner, der af en eller anden grund ikke
optreeder i CVR-udtreekket. Det kunne
0gsa veere relevant at efterprave, om der
reelt set er mindre afstand mellem funktio-
nernes bygningskroppe, hvorved en starre
gruppe maske ligger teettere pa hinanden

end den statistiske afgraensning indikerer.

Hasseris

| Hasseris (se figur 6.9) dannes en bymid-
te med baggrund i funktionerne i Hasseris
Bymidte. Selvom det ikke fremgar af kort-

udsnittet bidrager Hasseris Bibliotek med

en funktion i hovedbranche 8, hvorfor alle
krav opfyldes til dannelsen af en valid by-

midte.

Sofiendal

| Sofiendal (se figur 6.10) kan der ikke
dannes en bymidte. Der er ikke rigtig op-
traek til bymidtedannelser. De starste
grupper af funktioner er ved Lindenborg-

vej, Sofiendalsvej og ved Skelagervej.

City Syd

City Syd er et meget stort distrikt, men det
til trods kan der ikke dannes en bymidte
efter den statistiske metode. Der er ret
store grupper af butikker (Hovedbranche
1) ved vejene Stenbukken og Laven, men
der mangler repraesentation af flere ho-

vedbranchetyper for at danne en bymidte.

Der er stoarst diversifikation omkring Hob-
rovej 396-398. | det forstgrrede udsnit ses
det, at her er tre forskellige hovedbrancher
repraesenteret — kunne en inspektion af
omradet (som beskrevet under Hobrovej-
kvarteret) afstedkomme tilkomsten af en
funktion fra enten hovedbranche 6, 7 eller
8 ville der kunne afgreenses en bymidte

her.
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Figur 6.10 Sofiendal

Hovedbranche 1
Hovedhbranche 2
Hovedbranche 3
Hovedbranche 4
Hovedbranche 5
Hovedbranche 6

Howedbranche 7

HE N EEEEETE EN
/

Howvedbranche &

\\w Statistisk afgreen-
zet bymicte

¢

i
!
|
{

|

Figur 6.11 City Syd
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Vejgard

Figur 6.12 viser omradet Vejgard, hvor der
dannes en langstrakt bymidte langs Had-
sundvej. | og med der flere steder findes
tilstedende funktioner lidt nede af sideve-
jene, tilferes bymidten lidt geografisk
bredde.

Figur 6.12 Vejgérd

Grgnlandskvarteret

| omradet Grgnlandskvarteret dannes hele
3 separate bymidter, hvoraf de to mindste
overlapper hinanden (se figur 6.13). Den
ene udspringer af funktionerne pa Fridtjof
Nansens Vej og den anden fra Grgnlands
Torv. Den sydvestlige bymidte udspringer

af bl.a. Mylius Erichsens Vej.
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Gug

Som det fremgar af figur 6.14 kan der ikke
dannes en bymidte i omradet Gug. Der er
overlap mellem en raekke funktioner flere
steder, bl.a. ved Gugvej (se kortudsnit),
men der er for fa hovedbranchegrupper
repraesenteret. Vaelger man at arbejde
videre med den nederste klynge omkring
Gugvej 215, mangler der blot én yderligere

branchegruppe.

@nsker man en afgreenset bymidte i Gug
kan det derfor vaere en idé at inspicere

omradet yderligere.

Figur 6.14 Gug

Universitetsomradet

| Universitetsomradet (se figur 6.15) kan

der ikke dannes en bymidte. Der er ikke

optreek til bymidtedannelser — dér hvor der

er flere funktioner, er der kun en enkelt

butik.

Tornhgj

Ej heller i omradet Tornhgj (figur 6.16) kan

der dannes en statistisk afgraenset bymid-

te. Teettest er man pa ved Tornhgjvej, hvor

der er 3 butikker og en reekke gvrige funk-

tioner repraesenteret. Kunne man berige

med den hovedbranchegruppe yderligere,

kunne her dannes en statistisk afgraenset

bymidte.
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Figur 6.15 Universitetsomradet

OEECOC0NED@

NN

Hovedbranche 1
Hovedbranche 2
Hovedbranche 3
Howvedbranche 4
Howvedbranche 5
Hovedbranche &
Howvedbranche 7

Hovedbranche 5

Statistisk afgraen-
st bymidte

Figur 6.16 Tornhgj

OEECOCHEEM@

N

7

Hovedbranche 1
Hovedbranche 2
Hovedbranche 3
Hovedbranche 4
Hovedbranche 5
Howvedbranche 6
Hovedbranche 7

Hovedbranche &

Statiztisk afgraan-
=et bymicte

B

71



Bymidteafgraensning >

Smedegard rent faktisk er mindre end 50 meter (2 x 25
| Smedegard (figur 6.17) kan der ikke dan- meter) mellem de pakraevede funktioner.
nes en bymidte, da der er for fa enheder

med overlap. | en klynge af butikker ved Vadum

Saltumvej er man dog relativt teet pa, da | Vadum (figur 6.18) er der for fa hoved-
kravet om repraesentation af de respektive branchegrupper repraesenteret til at danne
branchegrupper i og for sig er opfyldt. Det en statistisk afgraenset bymidte. Der er

er overlappet af de enkelte funktioners 25 overlap mellem en del enheder omkring
meters radiuszoner, der mangler. Derfor Ellehammersvej, men kun to hovedbran-
kunne en inspektion af placeringen af de chetyper indgar i klyngen.

enkelte bygningskroppe afslgre, om der

Figur 6.17 Smedegard
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Figur 6.18 Vadum
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Figur 6.19 Vodskov
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Vodskov
| Vodskov (figur 6.19) dannes en afgraen-
set bymidte i et ca. 400 meter langt forlgb

langs Vodskovve;j.

Svenstrup
| Svenstrup (figur 6.20) dannes en af-

graenset bymidte, der udspringer af funkti-

oner langs iseer Hobrovej og Godthabsve.

Bymidten straekker sig ca. 400 meter mel-

Figur 6.20 Svenstrup

lem nord og syd og ca. 450 meter mellem

@st og vest.

Klarup

| Klarup (figur 6.21) kan der akkurat ikke
dannes en afgreenset bymidte, da der —
som det ogsa fremgar af kortudsnittet — er
for fa branchegrupper repreesenteret. Der
mangler én funktion fra enten hovedbran-

chegruppe 6, 7 eller 8.
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Figur 6.21 Klarup
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Gistrup relevant at undersgge, om denne funktions

| Gistrup (figur 6.22) kan der ikke dannes bygningskrop reelt er beliggende 50 meter

en bymidte, da der i omradet omkring (2 x 25 meter) fra den neermeste funktion i

Hadsundvej og Navlingvej kun er 3 for- Klyngen.

skellige hovedbranchegrupper repraesen-
. Storvorde

teret i klyngen.

| Storvorde (figur 6.23) kan der ikke dan-

nes en bymidte, da der i omradet omkring

Det vil dog veere veerd at inspicere omra-

det neermere, hvis man gnsker en afgraen-

set bymidte her. F.eks. er pizzeriaet pa Stationsvej er for fa hovedbranchegrupper

Hadsundvej 349 beliggende umiddelbart repraesenteret. Der mangler én funktion fra

syd for klyngen af funktioner. Da denne enten hovedbranchegruppe 6, 7 eller 8,

ville kunne bidrage med den 4. hoved- hvorfor en inspektion af omradet maske

branchegruppe til Klyngen, ville det vaere kan veere relevant.

Figur 6.23 Storvorde
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Figur 6.24 Kongerslev
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Kongerslev

| Kongerslev (figur 6.24) kan der lige akku-
rat ikke dannes en bymidte, da der ikke er
minimum én funktion fra enten hovedbran-
chegruppe 6, 7 eller 8. Som kortudsnittet
viser, er der 11 overlappende funktioner,
hvorfor der ville kunne dannes en relativt
stor bymidte med tilkomsten af en sadan

funktion.

@nsker man en statistisk afgraenset bymid-
te i Kongerslev, vil en naermere inspektion
af omradets funktioner derfor veere rele-

vant.

Gandrup

| Gandrup (figur 6.25) kan der ikke dannes
en statistisk afgreenset bymidte. Taettest er
man pa omkring Borgergade 58 og 59,
hvor der blot mangler én funktion fra ho-
vedbranche 1 for at danne en valid bymid-

te.

@nsker man en statistisk afgraenset bymid-
te i Gandrup, vil en nzermere inspektion af

omradets funktioner derfor veere relevant.
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Figur 6.25 Gandrup
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Figur 6.26 Hals
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Hals

| Hals (figur 6.26) kan der ikke umiddelbart
dannes en bymidte, men der er hele fire

klynger, hvor der indgar en del funktioner.

Nede ved havnen er klyngen kun reprae-
senteret af funktioner fra hovedbranche 1
og 2, hvorfor to af kravene (4 forskellige
hovedbrancher og minimum én funktion fra
enten hovedbranchegruppe 6, 7 eller 8)

ikke er opfyldt.

Lidt lzengere oppe, ved Torvet, er det i en
klynge bestaende af 5 enheder manglen af
minimum én funktion fra enten hovedbran-
chegruppe 6, 7 eller 8, der gar, at der ikke
kan dannes en statistisk afgraenset bymid-

te.

Umiddelbart nord herfor (ved Midtergade 4
m.v.) findes en lille klynge bestaende af

udelukkende enheder fra hovedbranche 1.

Ved Midtergade 16 til 22 er der en starre
klynge bestaende af 7 enheder, men ogsa
her er problematikken, at to af kravene (4
forskellige hovedbrancher og minimum én
funktion fra enten hovedbranchegruppe 6,
7 eller 8) ikke er opfyldt.

| kKlyngen ved Midtergade 45 er problema-
tikken ligeledes som ovenfor — kravet om 4
forskellige hovedbrancher og minimum én
funktion fra enten hovedbranchegruppe 6,

7 eller 8 er ikke opfyldt.

Nibe

I Nibe (figur 6.27) kan der dannes to by-
midter ud fra den statistiske metode. De
griber ind i hinanden og skaber derved et

overlap.

Betragtes de to bymidter under ét, maler
bymidten ca. 450 meter gaende fra vest til
gst, mens laengden er 350 meter fra nord

mod syd.

Det er iszer funktionerne i Skomagergade
og Sendergade, der danner den nedre
bymidte, mens den nordgstlige udspringer
af funktionerne pa Torvet, St. Algade og

Mellemgade.
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Figur 6.27 Nibe
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7. Nuveaerende og fremtidig konkurrencesituation

| det fglgende afsnit vil de vaesentligste De gvrige vaesentligste udbudspunkter i
konkurrerende udbudspunkter til Aalborg influensomradet Hjgrring, Randers og Ar-
midtby og City Syd blive skitseret. Herud- hus er illustreret i figur 7.1.

over vil den fremtidige konkurrence-

situation blive beskrevet.

| nedenstaende tages udgangspunkt i nu-
veaerende og tidligere rekognosceringer i

influensomréadet.

Figur 7.1 Vaesentlige konkurrerende udbudspunkter

KATTEGA
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Hjorring bymidte

Hjarring bymidte ligger godt 55 km fra Aal-
borg midtby.

Hjarring bymidte bestar af gadgaderne
@stergade, Springvandspladsen og

Strgmgade.

Der er i alt omkring 120 butikker i Hjarring
bymidte, heraf 75% er udvalgsvarebutik-
ker. Beklaedningsbutikker udgar godt 38%
af det samlede antal butikker i bymidten,

mens boligudstyrsbutikkerne udgar 17%.

Omkring 30% af butikkerne i Hjgrring by-
midte er medlem af en kapitalkeede og
24% er medlem af et frivilligt keedesamar-

bejde.

Den samlede gennemsnitlige attraktion for

butikkerne i Hjgrring bymidte er middel.

Randers bymidte

Godt 80 km fra Aalborg midtby ligger Ran-
ders bymidte, som er det primeaere ind-

kabssted for forbrugerne i Randers.

Randers bymidte er koncentreret omkring

Sct. Mortens gade.

Der er godt 200 butikker i Randers bymid-
te, heraf 47 er dagligvarebutikker. Be-
klaedningsbutikkerne udggar ca. 32% af

butikkerne i bykernen.

I Randers bymidte er ca. 22% af butikker-
ne medlem af en kapitalkeede og ca. 32%

er medlem af et frivilligt keedesamarbejde.

Den gennemsnitlige attraktion for butikker-

ne i Randers bymidte er middel.

Arhus bymidte

Arhus bymidte ligger leengere vaek end de
andre, godt 120 km, men udggr ikke dets
tro mindre en attraktiv konkurrent til Aal-

borg bymidte.

Bymidten koncentrerer sig omkring gader-
ne Ryesgade, Sgndergade, Skt. Clemens
torv og Aboulevarden. Her er et bade dybt
og bredt udbud af butikker.

| Arhus bymidte findes omkring 340 butik-
ker, hvor af godt halvdelen er udvalgsva-
rebutikker.

Den gennemsnitlige attraktion i butikkerne

ligger omkring middel i Arhus bymidte.

» Den fremtidige konkurrencesitua-
tion

| neervaerende afsnit beskrives en raekke
forhold, som vil kunne pavirke konkurren-
cesituationen for udbudspunkterne i Aal-

borg kommune, herunder City Syd.
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Det er lige abnet et BAUHAUS byggemar-
ked i Hjarring pa ca. 13.000m?. Herudover
bliver der arbejdet med at etablere en cen-
terbebyggelse pa Slagterigrunden i Hjar-

ring, som bl.a. skal rumme et boligvarehus

samt 8.500 m?til udvalgsvarer.

| Randers arbejdes der pa ny bydel pa
Thorgrunden. Denne skal bl.a. rumme
60.000 etagementer boliger, erhverv og
offentlige formal. Her vil blive opfart en
lang reekke butikker og andre servicefunk-
tioner som restauranter, caféer og en Nor-
disk Film Biograf, men vurderes ikke til at
fa betydelige konsekvenser for Aalborg

kommune.

Bazar Vest i Arhus udvider igen og tog den
26. marts 2008 det farste spadestik til en
9.000 kvadratmeter stor udvidelse, som
skal huse veerksteder, foreningslokaler,
butikker og ungdomsaktiviteter. Udvidel-
sen vil styrke Bazar Vest som udbuds-
punkt for dagligvarer, men ikke pavirke
detailhandlen i Aalborg kommune bemeer-

kelsesveerdigt.
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8. Tendenser pa detailhandelsomradet

Pa baggrund af ICP's viden om veesentlige
udviklingstreek pa detailhandelsomradet
beskrives i dette afsnit de tendenser, som
vurderes at ville pavirke udviklingen i de

kommende éar.

Nogle af de faktorer, som har vaesentlig
indflydelse pa detailhandelens udvikling, er
af generel karakter, mens andre har en
mere direkte forbindelse med driftsforhol-

dene i de forskellige brancher.

» Generelle forhold

Forbrugerne

Uanset om der vil ske en gkonomisk
veekst, vil forbrugerne i de kommende ar
stille starre krav til detailhandelen med
hensyn til bl.a. butikkernes vareudvalg,
varernes kvalitet samt butikkernes prispoli-
tik.

Den fremtidige forbruger vil veere mere
bevidst i forbindelse med sine indkgb. Der
ma generelt forventes en skaerpet konkur-
rence i detailhandelen. Eksisterende lav-
prisformer inden for butikstyperne vil fa
starre betydning og nye butiksformer base-

ret pa et lavpriskoncept vil blive udviklet.

For den enkelte forbruger vil den steerke
priskonkurrence imidlertid ikke betyde et
enten/eller, men et bade/og ved valg af
indkgbssted. Forbrugeren vil i nogle situa-
tioner sgge at realisere de prisfordele, som
forskellige lavprisformer vil kunne tilbyde. |
andre situationer vil forbrugeren sgge mod
det indkgbssted, hvor f.eks. vareudbuddet
er mere specialiseret, servicegraden er
hgjere, og omgivelserne er mere spaen-
dende og tiltalende, og det vil forbrugeren

sa til gengeeld ogséa betale en merpris for.

Forbrugerne vil laegge veegt pa, at der er et
stort vare- og/eller butiksudvalg i det enkel-
te indkgbssted. Dette forhold - kombineret

med forbrugernes generelt ggede mobilitet
- bevirker, at afstanden til indkagbsstedet vil
fa aftagende betydning. Denne udvikling vil
give en tendens til en geografisk koncen-

tration af detailhandelen i feerre punkter.
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Generelt er der en stor overkapacitet i det
nuvaerende butiksnet, det vil sige, at der er
langt mere butiksareal, end der er behov

for.

En del af denne overkapacitet er imidlertid
af teknisk karakter, idet meget af dette
butiksareal har en forkert beliggenhed i
forhold til, hvor forbrugerne gnsker at kgbe
ind, og hvor der derfor kan skabes den

forngdne rentabilitet i butiksdriften.

Den geografiske indsnaevring af den funk-
tionelle bykerne man har kunnet iagttage i
de senere ar i mange byomrader, kan ses i

denne sammenhaeng.

Der er i det hele taget en generel tendens
til, at omsaetningen pr. arealenhed inden
for detailhandelen er faldende i disse ar.
Det vil sige, at selvom forbruget har veeret
stigende i en lang arraekke, sa har tilvaek-
sten i detailhandelsarealet vaeret sa meget
stgrre, at arealeffektiviteten (malt som om-
saetningen pr. arealenhed) har veeret fal-

dende. Dette er en international tendens.

Lukkeloven

| de senere ar er der gennemfart flere
lempelser i lov om butikstid. Saledes gives
der nu butikkerne mulighed for at holde
abent 21 sgndage om aret. Den vaesent-
ligste eendring i forhold til tidligere er dog

stadig, at der gives butikkerne mulighed for

at holde daggnabent fra kl. 06 mandag
morgen til kl. 17 lgrdag eftermiddag.

Desuden ma dagligvarebutikker, med en
arlig omseetning pa indtil 29,8 mio. kr. inkl.
moms (2008), holde dbent pa s@n- og hel-
ligdage.

'

"

Specielt muligheden for generelt forleenget

abningstid om lgrdagen har veeret positiv
for detailhandelen i de stgrre centre, der

kan samordne abningstiderne.

Ligeledes har det kunnet konstateres, at
dagligvarebutikker, der ligger under oven-
neevnte omsaetningsgraense og som er
beliggende i mindre lokalsamfund, har faet

en vaesentlig omsaetningsfremgang.

En forggelse af antallet af abningstimer i
butikkerne vil kunne lette noget af presset
pa de butikker, som i dag er steerkt bela-
stede og derved mindske behovet for are-

aludvidelser.
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En yderligere liberalisering af lukkeloven
ventes at betyde, at omsaetningen vil falde
iseer for de dagligvarebutikker, der har
kunnet holde dbent om sgndagen pga. lav

omseetning samt tankstationer.

Inden for udvalgsvarer ventes en liberali-
sering af lukkeloven iseer at veere positiv
for detailhandelen i de stgrre centre, der
kan samordne og markedsfare abningsti-

derne.

E-handel og postordre

Handel over internettet har igennem de

senere ar veeret stigende.

Internettet har opnaet en meget stor be-
tydning inden for en lang reekke service-
omrader som bankvirksomhed, handel

med rejser m.v.

Der findes ikke statistik, der belyser hvil-
ken betydning nethandel har for den tradi-
tionelle detailhandel, ligesom der ikke er
nogen klar skillelinje mellem e-handel, tra-
ditionel postordre og varer, der bestilles

over nettet, men afhentes i en butik.

Nethandlens brancheorganisationer har
heller ikke noget klart billede af den del af
nethandelen, der alene omfatter detailhan-

delsvarer.

Samlet set vurderes det, at nethandel og
prostordre med detailhandelsrelaterede

varer udggr omkring 5-10% af den samle-

de detailhandelsomsaetning i Danmark, der
i 2007 udgjorde omkring 220 mia. kr. inkl.

moms.

» Behov for butiksareal

Selvom der i visse omrader er en overka-
pacitet i butiksnettet, og selvom ggede
abningstider bliver indfart og andre salgs-
former som e-handel vinder frem, sa vil der
stadig, som fglge af den almindelige struk-
turudvikling i detailhandelen og aendringer i
forbrugernes indkgbsadfeerd, veere behov
for nyt butiksareal i de rigtige beliggenhe-

der.

Der vil derfor ogséa i de kommende ar veere
interesse for investeringer i butikker/butiks-
centre i eksisterende byomrader, bl.a. i
forbindelse med byfornyelse og revitalise-

ring.

For investorerne vil butiksprojekter i de
rigtige beliggenheder og rette stgrrelser
ogsa fortsat vaere interessante, bl.a. fordi
detailhandelen generelt kan betale hgjere

huslejer end andre lejerkategorier.

Ved en vurdering af butiksprojekter skal
det ogsa tages i betragtning, at folketallet
generelt er stagnerende. Ligeledes kan det
totale forbrug af varer, som omsaettes
gennem detailhandelen, forventes at veere
relativt svagt stigende i lgbet af de neeste
8-10 ar.
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Planloven

| et forsgg pa at deemme op for detailhan-
delens stigende fokusering pa de starre
byer, blev der i 1997 gennemfgrt en vae-
sentlig stramning af den eksisterende plan-

lov.

Denne andring er dog blevet revideret ved

lovaendringer i 2002 og senest i juli 2007.

Der stilles saledes @gede krav til en regu-
lering af udviklingen, herunder malsaetning
og dokumentation i kommuneplanerne,
ligesom lokalplaner skal opfylde en reekke

krav.

Den seneste aendring har bevirket at der er
indfgrt maksimale butiksstarrelser pa
3.500 m? for dagligvarebutikker og generelt
2.000 m? for udvalgsvarebutikker. Hertil
kan lzegges 200 m? til personalefaciliteter.

Der kan i byer med mere end 40.000 ind-
byggere planlaegges for udvalgsvarebutik-
ker starre end 2.000 m? i bymidterne, dog

max. 3 stk. i hver planperiode.

Bymidterne defineres ved hjeelp af en ma-

tematisk model.

| byer med 20.000 — 40.000 indbyggere
kan der planleegges for bydelscentre med
et bruttoareal pd indtil 5.000 m?. | byer
med mere end 40.000 indbyggere fastseet-
ter kommunalbestyrelsen det maksimale

bruttoareal til butikker.

» Dagligvaresektoren

Den fremtidige butiksstruktur i dagligvare-
sektoren vil veere preeget af feerre, men

stagrre butikker.

Supermarkeder

Supermarkederne har omkring halvdelen
af omsaetningen i de store dagligvarebutik-
ker, og denne butikstype findes nu i alle
byer med mere end 3.000 indbyggere.

En butikstype som varehuset (Kvickly, F@-

tex m.fl.) har ligeledes faet stigende betyd-
ning og findes nu i alle byer med mere end
20.000 indbyggere uden for Kgbenhavns-

omradet.

Discountbutikker

| forbindelse med de senere ars steerke
priskonkurrence har discountbutikken, som

i sin markedsfaring fremhaever sit lave
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prisniveau, opnaet en omsaetning pa 30 %
af det totale dagligvaremarked.

Samtidig har discountbutikken faet en ud-
bredelse, hvor den nu forekommer i alle
byer over 5.000 indbyggere, samt i naesten
tre fierdedele af byerne mellem 3.000 og
5.000 indbyggere.

Nar discountbutikken ofte findes i selv rela-
tivt sma markedsomrader, har det sam-
menhaeng med, at discountbutikken i sit
udviklingsforlgb har eendret sig fra sit op-
rindelige koncept. Saledes har discountbu-
tikken udvidet sit varesortiment med de
mere omkostningstunge og personalekrae-
vende ferskvarer som f.eks. frugt/grant,

mejeriprodukter og slagtervarer.

Herved deekker discountbutikken sa stor
en andel af forbruget pa dagligvareomra-
det, at den i visse mindre byer og mar-
kedsomrader fungerer som en naerbutik i
konkurrence med minimarkedet, som i sit
udviklingsforlgb som butikstype efterhan-
den har forgget sit butiksareal, udvidet sit
sortiment og forbedret sit serviceniveau,
men som ogsa derved har foraget sit om-

kostningsniveau.

Det ma forventes, at discountbutikkernes
antal og betydning vil gges, og at mange

af dem vil fa en rolle som naerbutik.
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Lavprisvarehuse

Danmarks eneste lavrisvarehuskoncept er
Bilka. Der er de senere ar etableret 3 Bil-
ka-varehuse i henholdsvis Viborg, Horsens

og shoppingcentret Field's i @restaden.

Regler om en maksimal butikssterrelse pa
3.500 m? for dagligvarebutikker begreenser

dog etableringen af egentlige nye lavpris-

varehuse.

Fodevarespecialbutikker

| den staerke priskonkurrence, som ma
forventes at gare sig geeldende i de kom-
mende ar, vil antallet af specialbutikker
som slagtere, bagere, fiskeforretninger

m.m. blive kraftigt reduceret.

| de starre dagligvarebutikker vil der i sta-
digt stigende omfang blive etableret speci-
alafdelinger, som vil pafere specialbutik-

kerne konkurrence.

Specialbutikkerne vil kreeve et stort kunde-
underlag, og vil derfor generelt have sveert
ved at overleve, nar de ligger for sig selv
eller i lokalcentre og endog i visse mindre

kommune-centre/bydelscentre.

Specialbutikkerne har ogsa vanskeligheder
med at betale omkostningerne ved en be-
liggenhed i butikscentre, hvor de kunne
drage fordel af den store kundestrgm, som

centrenes gvrige butikker skaber.

Som modtraek mod de starre dagligvare-
butikker vil man i fremtiden formentlig kun-
ne se, at der vil opsta nye butiksformer
inden for specialbutiksomradet baseret pa
kvalitet og indkgbsoplevelse for forbruger-

ne. Dette vil primeert ske i de starre byer.

Tankstationer/kiosker

| de senere ar har dagnkiosker og kiosker i
forbindelse med tankstationer, faet en sta-
digt starre del af omseetningen inden for

dagligvareomradet.

| iseer de mindre byer udggr tankstationer-
ne en veesentlig del af dagligvareforsynin-

gen.

Det ventes, at denne udvikling vil fortseette
bl.a. via etablering af profilerede kaeder pa
omradet. Omvendt vil en yderligere libera-
lisering af lov om butikstid kunne bevirke,

at de gvrige dagligvarebutikker kan gen-

89



Tendenser>

vinde en del af den omsaetning, de i de

senere ar har mistet til kioskerne.

» Udespisning

Fastfood, take-away og udespisning for-
ventes generelt i de kommende ar at er-
statte en stadigt starre del af forbrugernes

indkab af fadevarer.

Ser pa forbrugsundersggelsen fra Dan-
marks Statistik udgar det belgb som for-
brugerne anvender til udespisning inkl. kab
i kantine 15-20% af det samlede forbrug af
dagligvarer. Det tilsvarende tal i USA er
50%.

Der hersker generel enighed om, at ande-
len i Danmark vil stige, men i hvilken grad,
vil afhaenge af de generelle konjunkturer,
modestrgmninger og holdninger til mad-

lavning.

» Udvalgsvaresektoren

Butiksstorrelse

Generelt vil udvalgsvarebutikkerne blive

stgrre. De meget store butikker vil i deres
beliggenhedsvalg i stor udstraekning veere
uafheengige af en placering sammen med

andre butikker.

Planloven, hvor der er sat en generel are-

algraense for udvalgsvarebutikker pa 2.000

m?, vil dog begraense udbredelsen af en

raeekke nye storbutikskoncepter.

Profilering

Der vil ske en skarpere profilering af den
enkelte butik/keede, bl.a. som grundlag for
at kunne udnytte bestemte dele af marke-
det, ved at rette sit vareudvalg eller sin
forretningsform mod bestemte kundegrup-

per/forbrugssituationer.

Ogsa inden for udvalgsvaresektoren vil

priskonkurrencen blive forsteerket.

Nogle detailhandelsvirksomheder vil satse
pa en udstrakt specialisering af deres ud-
bud, mens andre f.eks. vil koncentrere
deres vare-sortiment pa relativt fa vare-
grupper/varianter, for at kunne holde deres
omkostningshiveau nede. | denne sam-
menhaeng vil store lavprisbutikker i forskel-

lige brancher vinde frem.
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Kadedannelse

Keedevirksomheder — bade kapitalkeeder
som er centralt ejede og drevet og frivillige
kaeder og indkgbssamarbejder har i de
seneste ar faet en steerkt stigende del af
markedet, og i dag praeges lejemalene i
butikscentrene af butikker, som ejes og
styres centralt.

Det ma forventes, at de egentlige kaeder vil
fa en steerkt gget betydning, og at med-
lemmerne i frivillige keeder og indkgbsfor-
eninger ma underkaste sig en steerkere
central styring, for at kunne imgdega kon-
kurrencen fra de egentlige keedevirksom-

heder.

Inden for de seneste par ar, er nogle frivil-

lige keede bl.a. Matas, Tgjeksperten, Biva

og Imerco blevet opkgbt af kapitalfonde og
omdannet til kapitalkeeder.

Lokalisering af udvalgsvarebutikker

Da forbrugerne er mere frit stillet med hen-
syn til, hvornar de foretager deres ud-
valgsvarekgb, er udvalgsvarebutikker af
langt mindre betydning i det samlede ser-

vicebillede end dagligvarebutikker.

Beliggenheden af udvalgsvarebutikkerne i
forhold til forbrugernes bopeel, er derfor
ikke af sa stor betydning som for dagligva-

rebutikkernes vedkommende.

Ogsa inden for udvalgsvaresektoren vil der
gore sig steerke koncentrationstendenser
geeldende, bade med hensyn til beliggen-
hed, starrelse af butikkerne og organisati-

onsform.

Styrken af disse tendenser vil dog variere
mellem hovedgrupper af brancher og bu-
tikstyper og dermed fa betydning for de-

tailhandelens beliggenhedsvalg.

Generelt er beliggenheden blevet den alt-
afggrende faktor i detailhandelens vurde-
ringer i forbindelse med investeringer i nye
butikker.

For mange brancher er f.eks. huslejen for
butikslokalerne af mindre betydning end

kravet til en god beliggenhed.
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Pa investorsiden vil forhold som en gget

keededannelse og etablering af udenland-
ske detailvirksomheder veere af stor be-
tydning for lokaliseringen og treekke inve-

steringerne mod de stgrre centre.

Inden for bekleedningsomradet vil tenden-
serne til en centralisering af udbuddet vee-

re stgrst.

Forbrugernes krav om et stort og varieret
udbud af varer og butikker, nar de skal
kabe beklaedning, betyder, at de vil sgge

mod de stgrre centre.

| de gvrige udvalgsvarebrancher vil isser
de mest specialiserede brancher sgge en

beliggenhed i de starre centre.

Butikker i de brancher, hvor udvalgspree-
get er mindre, eller brancher, som udbyder

relativt standardiserede udvalgsvarer

(f.eks. sammenlignelige meerkevarer), vil i
stagrre udstraekning kunne drives i mindre

detailhandelskoncentrationer pa kommu-

ne- og bydelscenterniveauet.

Der vil fortsat blive etableret storbutikker
inden for en reekke udvalgsvarebrancher,
f.eks. radio/TV/ elektronik, autoudstyr,

teepper og harde hvidevarer.

Fremadrettet skal udviklingen, for sa vidt
angar disse butikstyper, forega i bymidter-
ne. Generelt ma butikkerne ikke vaere star-
re end 2.000 m?.

| byer med mere end 40.000 indbyggere,
kan der desuden etableres 3 udvalgsvare-
butikker over 2.000 m?i bymidterne i hver
4-arig planperiode.

Udbygningen i byernes udkant, vil kun
kunne fortseette, hvor gamle lokalplaner
abner mulighed herfor samt i aflastnings-

centrene i Arhus og Kgbenhavn.

Hvad angar kekkener er der de seneste 5 -

10 &r sket en markant vaekst i salget.
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Veeksten har veeret drevet af det generelle
gkonomiske opsving samt af muligheden
for laneomlaegning og belaning af friveerdi-

er betinget af de stigende boligpriser.

Kgkkenbutikkerne er stgrrelsesmaessigt op
til 1.500 m?, men de fleste er dog under
700 m?. Det er vort indtryk, at der de sene-
ste ar er etableret en del butikker. Dette er
sket i kraft af et bredere udbud inden for
omradet. Butikkerne er meget beliggen-
hedsorienterede og betjener typisk et me-
get stort omrade. Butikkerne placerer sig

gerne sammen med andre kagkkenbutikker.

» Forhandlere af sarlig pladskree-

vende varegrupper

Denne kategori er i dag udtammende defi-
neret i Planloven som butikker der "alene
forhandler biler, lystbade, campingvogne,
planter, havebrugsvarer, tammer, bygge-
materialer, grus, sten- og betonvarer samt
i seerlige tilfeelde mgbler”. | tsmmerhand-
ler, kan der tilknyttes et byggemarked pa

max. 2.000 m?.

Kommunerne afggr stgrrelsen og belig-
genheden af disse butikstyper, dog med
seerlige regler for placering af mgbelbutik-

ker.

Mgbelbutikker skal som udgangspunkt
placeres i bymidten, subsidigert i bydels-

centre, dog kan kommunerne placere mg-

belbutikker i omrader, der er udlagt til bu-
tikker, der forhandler seerligt arealkraeven-
de varegrupper. Dette kraever en beskri-
velse af, hvorfor en placering i bymid-

ten/bydelscentre ikke lader sig ggore.

Bilforhandlere

Der er i de seneste 15 ar sket store om-
veeltninger i bilforhandlerbranchen. Kon-
centrationstendenserne har slaet igennem

pa flere planer.

Geografisk samler forhandlerne sig i klyn-
ger. Det har vist sig, at der er stor synergi-
effekt ved at placere sig sammen med an-
dre forhandlere. P& den made synes ud-
buddet starre og forbrugerne vil, nar de
besgger disse udbud, let kunne beveege
sig mellem forhandlerne. Et eksempel pa

dette er "Bilbyen Silkeborg”

DAF (Danmarks Automobilforhandler For-
ening) der generelt organiserer de starre
forhandlere, har i dag ca. 600 forhandlere

med ca. 1.000 udsalgssteder.

Dette tal forventer DAF vil vaere nogenlun-

de uforandret over de naermeste ar.

Antallet af forhandlere og udsalgssteder er
generelt faldet med mere end 30% over de

sidste 10 ar.

Udviklingen er bl.a. slaet igennem, hvor
der far i en del byer 1& 2 forhandlere, der

forte maerker fra samme fabriks- og distri-

93



Tendenser>

butionsfusionerede virksomhed. | dag er
der naesten i alle byer kun én forhandler af
et bestemt maerke, hvor mange samtidig

har flere maerker i samme butik.

Udviklingen gar samtidig imod, at nypro-
ducerede biler skal serviceres veesentligt
mindre — ca. kun halvt sa ofte — som hidtil.
Dette betyder dels, at de arealer der di-
sponeres til vaerksteder bliver mindre, dels
at en veesentlig del af omsaetningen for-
svinder i de udsalgssteder, der har tilknyt-

tet veerksted.

Det er vor vurdering, at der kun i meget
begreenset omfang vil ske en etablering af
forhandlere, der udelukkende saelger brug-
te biler, som vil affade et behov for om-
dannelse og nybyggeri til butikker, der for-

handler seerligt arealkreevende varer.

Byggemarkeder og mgbelbutikker

Generelt er der pa landsplan en overkapa-
citet i denne branche. Udviklingen er pree-
get dels af brancheglidning dels af behovet
for gode placeringer, gerne sammen med

andre butikker.

Sortimentet udvides i disse ar i byggemar-
kederne til ogsa at omfatte cykler, mabler,
lamper, et egentlig farvehandelssortiment
samt lejlighedsvis en lang reekke varer i

gvrigt f.eks. standardiseret beklaedning.

Arealbehovet gar for tiden i 2 retninger.
Jem & Fix, der stort set alene har egentlige
byggemarkedsartikler og blot bruger et
areal p& ca. 1.000 — 1.200 m? og i den
anden ende af skalaen Bauhaus, som med
sine stgrste butikker i bl.a. Herning, Hol-
baek og Randers, har et areal omkring
15.000 m?,

Kravet til beliggenhed er ens for alle butik-
ker. Stor synlighed og gerne sammen med
andre butikker, selvom de starste ikke pa

samme made som de mindre er afhaengig

af beliggenheden sammen med andre.

Et discountbyggemarked som f.eks. Jem &
Fix vil i hgj grad veere afthaengig af place-
ring sammen med andre. De vil derfor sg-
ge en placering sammen med andre byg-
gemarkeder eller udvalgsvarebutikker. Da
deres arealkrav er maksimalt 1.500 m?,
kan etableringer teettere pa bymidten ogsa

komme pa tale.

Hvad angar magbelbutikker vurderes det, at
udviklingen gar i retning af skarpere kon-
cepter. De store koncepter vil blive endnu
starre 5-6.000 m? (IdéMgbler) og omkring
30.000 m? (Ikea Aalborg, Odense og Ar-
hus) mens butikker som f.eks. BIVA etab-
lerer butikker i stgrrelsesordenen 1.000 —
1.500 m?.

De store vil som f.eks. lkea inddrage flere
brancheomrader i deres sortiment og Vil

derfor i nogle tilfeelde i hgjere grad blive
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boligindretningsbutikker end egentlige mg-
belbutikker.

De allerstgrste butikker vil i mindre ud-

streekning have brug for at ligge sammen
med andre butikker, men deres krav til
synlighed og tilgaengelighed med bil og
offentlige transportmidler vil veere stigen-
de.
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Bilag 1

ICP’s branchefortegnelse og —gruppering



DAGLIGVARER

15.81.20
50.50.20
52.11.10
52.11.20
52.11.30

52.11.40
52.12.10

52.21.00
52.22.00
52.23.00
52.24.10
52.24.20
52.25.00
52.26.00
52.27.10
52.27.30
52.27.90

52.31.00
52.32.00
52.33.10
52.33.20
52.48.75
71.40.10

Bagerforretninger
Servicestationer med kiosksalg
Kolonialhandel

Dggnkiosker

Supermarkeder. Forretninger med fuldt fgdevaresortiment og et
salgsareal p& mindst 400 m? hvor non-food-varer som hovedregel
udger mindre end 20% af detailomsaetningen.

Discountbutikker

Varehuse. Selvbetjeningsbutikker med fuldt fedevaresortiment,
hvor omseaetningen af non-food-varer udger mere end 20% af den
samlede omsaetning og hvor salgsarealet udggr mindst 1.500m?.
Frugt og grgntforretninger

Slagter- og viktualieforretninger

Fisk- og vildtforretninger

Brgdudsalg

Chokolade- og konfektureforretninger

Vinforretninger

Tobaksforretninger

Osteforretninger

Helsekostforretninger

Detailnandel med fgde- drikke- og tobaksvarer fra
specialforretninger i gvrigt.

Apoteker

Detailhandel med medicinske og ortopaediske artikler
Parfumerier

Materialister

Blomsterforretninger

Udlejning af videoband

Bilag 1
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BEKLZEDNING

52.12.20
52.41.00
52.42.10
52.42.20
52.42.30
52.42.40

52.43.10
52.50.90
52.61.00

Stormagasiner

Detailhnandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.

Dametgjsforretninger
Herretgjsforretninger
Herre- og dametgjsforretninger (blandet)

Babyudstyrs- og bgrnetgjforretninger excl.
barnevognsforretninger

Skotgjsforretninger
Forhandlere af brugt tgj
Detailhandel fra postordreforretninger
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BOLIGUDSTYR

45.31.00
45.33.00
45.43.10
45.44.20
52.44.10
52.44.30
52.44.40

52.44.50
52.45.10

52.45.20
52.46.10
52.46.20
52.46.30
52.48.01
52.48.30
52.48.35
52.48.66
52.48.70
52.48.80
52.50.20
52.50.90
52.61.00
52.74.60
71.33.10
71.33.20

El-installatarer med butikshandel
VVS-installatgrer og blikkenslagerforretninger
Gulvbelaegnings- og veegbeklaedningsvirksomhed
Glarmesterforretninger med butikshandel
Mgbelforretninger *)

Boligtekstilforretninger

Detailhnandel med kagkkenudstyr, glas, porceleen, bestik, vaser,
lysestager m.v.
Detailhandel med belysningsartikler

Detailhandel med elektriske husholdningsmaskiner og apparater
herunder harde hvidevarer, stgvsugere & symaskiner
Radio- og tv-forretninger

Isenkramforretninger

Byggemarkeder *)

Farve- og tapetforretninger

Teeppeforretninger

Forhandlere af gaveartikler og brugskunst (gaveboder)
Kunsthandle og gallerivirksomhed

Detailhandel med computere og standardsoftware
Detailhandel med telekommunikationsudstyr
Planteforhandlere og havecentre
Antikvitetsforretninger

Andre forhandlere af brugte varer

Detailhandel fra postordreforretninger

Lasesmede — hvis salgslokale

Udlejning af edbmaskiner — hvis salgslokale

Udlejning af kontormaskiner — hvis salgslokale

*) Planloven definerer mgbelforretninger og tammerhandler med tilknyttet

byggemarked som seerligt pladskraevende varegruppe. ICP behandler dog

bade mgbelforretninger og byggemarkedsdelen i en tammerhandel som

boligudstyr.
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@VRIGE UDVALGSVARER

50.30.20

50.40.00
52.43.20
52.45.30
52.45.40
52.47.00
52.48.05
52.48.10
52.48.15
52.48.20
52.48.25
52.48.40
52.48.45

52.48.50

52.48.60
52.48.85
52.48.95
52.48.99

52.50.10
52.50.90

52.61.00

Detailhandel med reservedele og tilbehgr til biler mv.
(autoudstyrsforretninger)

Detailhandel med motorcykler, reservedele og tilbehar
Leedervareforretninger

Pladeforretninger

Forhandlere af musikinstrumenter

Bog- og papirhandlere

Urmagerforretninger

Urmager- og guldsmedeforretninger

Guldsmede- og juvelerforretninger

Optikere

Fotoforretninger

Frimaerke- og mgntforretninger

Sportsforretninger herunder detailhandel med camping-,
lystfisker- og jagtudstyr (bortset fra campingvogne og lystbade)
Detailhandel med legetgj og spil herunder hobbyforretninger,
detailhandel med festartikler og fyrveerkeri samt detailhandel med
video- og computerspil

Cykel- og knallertforretninger

Dyrehandel

Pornobutikker

Detailhandel med andre varer, barnevogne, bgrstevarer,
skumgummi, ovne og pejse, skibsproviantering med butikshandel.
Bogantikvariater

Andre forhandlere af brugte varer.

Detailhandel fra postordreforretninger - hvis salgslokale
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5. BUTIKSTYPER DER FORHANDLER SZARLIGT PLADSKRAVENDE
VAREGRUPER

50.10.20 Detailhandel med biler
50.10.30 Detailhandel med campingvogne mv.
52.44.10 Mgbelforretninger *)
52.48.55 Forhandlere af lystbade og udstyr hertil
Temmerhandler og butikker med starre bygningsmaterialer *)

52.48.99 Detailhandel med kagkken og badeveerelseselementer

*) Planloven definerer mgbelforretninger og tammerhandler med tilknyttet
byggemarked som seerligt pladskraevende varegruppe. ICP behandler dog
bade mabelforretninger og byggemarkedsdelen i en tammerhandel som

boligudstyr.

Bilag 1
Side 6



	Branchefortegnelse og gruppering 11-02-03.pdf
	Branchefortegnelse og gruppering 11-02-03.pdf
	Bilag   1



