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2.1

INDLEDNING

Byomdannelsen af @stre Havn er i gang. Der har siden planlaegningen startede

veeret forventninger om, at der skulle etableres en enkeltstaende butik i omra-
det (dvs. maks. 1.000 m?), men det er nu vurderingen, at der vil vaere behov for
en butik pa 2.000 m*.

Derfor er NIRAS blevet bedt om at udarbejde en vurdering af behovet for et

bydelscenter i @stre Havn indeholdende en dagligvare butik pa 2.000 m?.

Opgaven
NIRAS skal beskrive behovet for et bydelscenter med en dagligvarebutik med

omkring 2.000 m? bruttoetageareal i @stre Havn.

NIRAS skal udarbejde indspil til kommune- og lokalplanleegningen, herunder
hvor detailhandelsbutikken kan placeres inden for planomradet, da det er rele-

vant i forhold til redeggrelsen i kommuneplantilleegget.

ANALYSEN

Analysen skal redeggre for at der er behov for bydelscenteret. Dette tager ud-
gangspunkt i en analyse af, hvorvidt der i en fuld udbygget bydel er tilstraakkelig
forbrug af dagligvare til at understgtte omsaetningen i et supermarked pa 2.000

m?, svarende til Meny, Super Brugsen, Fgtex Food eller Lgvbjerg.

Udgangspunktet
Den planlagte dagligvarebutik vil forsyne en ny bydel, som vil besta af den ny
bebyggelse rundt om @stre Havneomradet samt vaerftsomradet, samt mod syd

den eksisterende bydel mellem Nyhavnsgade og @stre Anlzeg.

Den nye bydelen er afgraenset mod nord fra Limfjorden, mod vest ligger Karoli-
nelundsvej og bagved Musikkens Hus, Teglgards Plads samt kulturcenter og
Karolinelundpark, som danner en by- og bygningsmaessige graense. Mod syd er
der et stort slagteri (Tulip Food Company) og @stre Anlaeg, som danner en bade
funktionelle og bygningsmaessige skel med kvarter mod syd ved Fyensgade /
Sjeellandsgade. Mod gst ligger der et industriomrade ved Skibsbyggerivej og det
gammelt veerftareal nordvest for Gasvaerksvej, som skal udvikles til delvis bolig-
og erhvervskvarter. Bagved det gammelt veerftareal ligger et erhvervs- og indu-
striomrade, der ligeledes danner en by- og bygningsmaessige graense. Mod syd-
@st ved Teglvaerks Alle, Islandsgade og Finlandsgade er afgraensning uklar. Her
er valgt en linje cirka midt gennem bebyggelsen for at fastlaegge en forudsaet-

ning der kan danne grundlag for analysen.
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Inden for butikkens handelsopland ligger der en REMA 1000 (jf. figur 1).

Figur 1: Bydelen omkring bydelscenteret i @stre havn, regd —omradet lokalplan 1-
4-106, bla — butikkens handelsopland, grgn — eksisterende REMA 1000

@sterbros havneomrade i dag

Omradet omkring @sterbro er et gammelt og udbygget boligkvarter med en
sluttet randbebyggelse pa fire til fem etager. | stueetager findes der fa kontorer,
tjenesteydelser og lignende, og tre dagligvarebutikker (REMA 1000, en delika-
tessebutik og et bageri).

Arealet mellem Nyhavnsgade og @sterbro er igennem de sidste 15 ar blevet
udviklet. Isaer langs Nyhavnsgade er der dog stadigvaek flere ubebyggede grund-
stykker. Hele omradet fungerer som en overgang mellem de nye planlagte kvar-
terer i havne- og veerftsomrader og den gamle randbebyggelse. i dette omrade

er der nogle kontorer, tjenesteydelser osv., men ingen dagligvarebutikker.

Det gammelt vaerftareal er under udvikling. Der er allerede nogle nybyggeri
(f.eks. boliger ved Beddingen og Stuhrs Brygge og et stort kontorhus ved Tgr-
dokken). Store arealer er dog hovedsageligt ubebygget.
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Der er ved hjzelp af Aalborg Kommunes statistisk om folketal optalt i alt 2413
indbyggere i bydelens eksisterende bebyggelse omkring @sterbro™.

Udviklingen i @stre havn

@stre Havneomradet skal udvikles til et nyt kvarter. Lokalplan 1-4-106 giver
mulighed for at bygge op til 165.000 m? bruttoetageareal (jf. Startredeggrelse,
Okt. 2015). Konkrete bestemmelser om hvordan bruttoetageareal skal opdeles
mellem bolig og erhverv findes ikke., men det forudszettes at mindst 75% af

bebyggelsen opfgres som bolig bebyggelse. Dette vil svare til ca. 120.000 m>.

Derudover ma der p.t. etableres én dagligvarebutik i delomrade C, G eller | med
maks. etageareal pa 1000 m? og mindre dagligvarebutikker pa hver maks.
250m? pa samlet bruttoetageareal pa 1500 m? (jf. lokalplanen, planbestemmel-
se 3.1).

Boligareal: ~ 120.000 m?
Husstande:  1.260°

Udviklingen pa Veerftet
Vaerftsomradet skal ogsa ombygges til et blandet bolig- og erhvervskvarter. Der

er fire lokalplaner, som styrer udviklingen:

e Lokalplan 10-066, har oprindeligt omfattet hele veerftsarealet. Planen
blev dog delvist erstattet af lokalplan 1-4-104, 1-4-108 og 1-4-109.

! Der er ogséa udarbejdet en teoretisk analyse af indbyggertallet med udgangspunkt i
plangrundlaget..
Neesten alle blokke indenfor den ny bydel er lokalplanlagt. Tre planer (1-4-101, 1-4-
104, 1-4-107) angiver en vurdering af, hvor mange m? bruttoetageareal der kan byg-
ges efter de nye bestemmelser. Bestemmelserne i forhold til anvendelse er dog ret
brede, sa at andel af boliganvendelse i forhold til samlet anvendelse kan bare vurde-
res. Pga. faktum, at det formentlig vil veere en boligkvarter med bare punktuelt for-
skellige anvendelser vurderes, af gennemsnitlig 90% af tilladte nye m2 bruttoetage-
areal vil fungere til boliganvendelser.
Tre lokalplaner (1-4-102, 1-4-103, 10-066) angives der en konkret tal af boliger som
udgangspunkt.
| to lokalplaner (10-057, 10-067) findes der hverken et tal i forhold til at tillade nye m?
bruttoetageareal eller til boliger. Bade planer overdaekket et bebygget areal, s& at m2
bruttoetageareal blev méalet. Det samme geelder for omradet mellem Islandsgade /
@sterbro / Finlandsgade / Sjeellandsgade, hvor der findes ingen lokalplan.
Ifglge Danmarks statistik bruges der i 2016 gennemsnitlig 47,2 m2 per beboere i eta-
geboliger i Aalborg (landdsekkende 44,1 m2 / person pa etageboliger; data hentet pa
DST.dk 26.04.2016). Det svarer til omkring 2.140 beboere. Der er gennemsnitlig
2,016 beboere per husstand i Aalborg (landsdaekkende: 2,139; data hentet fra
DST.dk, 26.04.2016). Det svarer til omkring 1.080 husstande.

2 Ifalge Danmarks statistik bruges der i 2016 gennemsnitlig 47,2 m2 per beboere i etage-
boliger i Aalborg (landdzekkende 44,1 m2 / person pa etageboliger; data hentet pa
DST.dk 26.04.2016) og der er gennemsnitlig 2,016 beboere per husstand i Aalborg
(landsdaekkende: 2,139; data hentet fra DST.dk, 26.04.2016).
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Lokalplan 10-066 muligg@r at opfgre et samlet bruttoetageareal pa
115.000 m?, som stgrstedelen skal anvendes for non-bolig anvendelser
ligesom kontorer, klinikker, kulturelle og fritidsformal m.v.

Boliger er bare tilladt indenfor Delomrade V (Havnepromenaden), hvor
”2/3 af etagearealet [skal} udnyttes til boligformal, svarende til ca. 100
boliger” (bestemmelse 3.4).

Husstande: 100

Boligareal: ca. 9.500 m? 3

Lokalplan 1-4-104 lige gst af havnebassin, som omfatter stgrstedelen af
lokalplan 10-066 delomrade 3. Lokalplanen 1-4-104, delomrade B blev
dog overdaekket af lokalplan 1-4-109 og den sydlige del af delomrade A
blev overdaekket af lokalplan 1-4-108..

Ifglge lokalplanen 1-4-104 kan der opfgres ny bebyggelse med et brut-
toetageareal pa 11.000 m?, mindst overvejende til boliger, men ogsa til
butikker pa maks. 250 m?, restauranter, kontorer osv.. Omkring 45% af
disse 11.000 m? bruttoetageareal ligger dog i delen som blev erstattet
af lokalplan 1-4-108, sa at der er omkring 6.000 m? bruttoetageareal
tilbage. Bygninger er allerede opfgrt.

Det regnes med, at mindst 90% af bruttoetageareal (omkring 5.400
m?2) anvendes til boliger.

Boligareal: 5.400 m?

Husstande: omkring 55%

Lokalplan 1-4-108 ligger sydgst for havnebassinet og omfatter en del af
delomrade A af lokalplanen 1-4-104. Ifglge lokalplanen kan bygges
40.000 m? bruttoetageareal, primaert til boliger.

Det regnes med, at mindst 90% af bruttoetageareal (omkring 36.000
m?) anvendes til boliger.

Boligareal: 36.000 m?

Husstande: omkring 380°

Lokalplan 1-4-109 lige @st af havnebassin, som omfatter delomrade B
af lokalplanen 1-4-104. Lokalplanen omfatter den tidligere veerftshal-

len, som er bevaringsveerdigt. Vaerftshallen skal omdannes til boliger

3 jf. fodnote 2
* jf. fodnote 2
® jf. fodnote 2
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sammen med en ekstra byggemulighed til et punkthus for boliger, en-
keltstaende butikker (kiosk ol.), kontor, restaurant mv..

| alt kan der opfgres 6.500 m? bruttoetageareal.

Det regnes med, at mindst 90% af bruttoetageareal (omkring 5.750 m?)
anvendes til boliger.

Boligareal: 5.750 m?

Husstande: ca.60°

| alt svarer bebyggelsesmulighederne til boliger i det gammelt veerftsomrade til

omkring 56.650 m? etageareal eller ca. 595 boliger.
Der er ingen planlaegning for dagligvarehandel andet end kiosker o.l.

2.2 Forudseaetninger for analysen

Ifglge lokalplanerne kan der i alt i bydelen bygges lidt mere end 300.000 m?,
hvoraf omkring 176.650 m? er til boliganvendelse, som svarer til omkring 1.855
boliger (jf. kapitler 2.1.2 og 2.1.3). | det, det tages som forudszetning at bolig-
forbruget pr. indbygger i den nye bebyggelse svare til det forbrug der er i eta-
geboliger i Aalborg i dag, fastsaettes det boligforbrug til 47,2 m? pr. indbygger,
vil bydelen vokse med omkring 3.750 beboere’. Sammen med beboer i mellem
Nyhavngade og @stre Anlaeg kan der forventes, at der vil veere omkring 6.150

indbyggere indenfor bydelen i 2026.

Aalborg Kommune prognosticerer, at befolkningen i bydel Midtbyen (hvor @stre
Havn omrade ligger i) vil stige fra 42.370 beboere i 2016 til 47.935 beboere i
2026 (+ 5.565 beboere eller + 13,1 %)8. Tager man i betragtning, at der kun er et
andet stgrre udviklingsomrade i Midtbyen (godsbanegard, plads til omkring
1.500 nye indbyggere) er 3.750 nye beboere rundt @stre Havn til 2026 (67 % af

® jf. fodnote 2

" Det skal henvises, at andel af boliganvendelser indenfor lokalplaner vurderes temmelig
lav, sa at det er muligt at befolkningsveekst er endda starre.

8 if
http://apps.aalborgkommune.dk/statistik/webaarbog/prognose2009/struktur/Kommun
eplanomraader/indexlevell/Kommuneplanomraaderlalt.html
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prognosticeret vaekst i Midtbyen) realistisk.

Antal beboere i bydelen

7.000
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Figur 2: Graf med skgnnet befolkningsudvikling

Antallet af indbygger omregnes til hustande, og her anvendes tal om Aalborg fra
Danmarks Statistisk (2,016 beboere per husstand).

Det tages ligeledes som forudsaetning at beboerne i omradet har samme gen-
nemsnitlige indtaegt som resten af Aalborg Kommune. Her kan man mene at
iseer den del af boligbebyggelse de ligger i umiddelbar kontakt med havnen og
fjorden vil tiltreekke beboere med et saerligt stort forbrug. Det har vi valgt at se
bort fra, fordi det er forbundet med en vis usikkerhed og fordi forudsaetninger-
ne derved ma siges at vaere konservative. Det betyder igen at risikoen for at
tegne et for positivt billede af udviklingen er minimeret. Forbruget pr. husstand
fastsaettes til 36.980,88 kr. i 2016 og vokser til 46.014,42 kr. i 2026. Disse tal
afspejler, at Aalborg Kommune generelt har et lavere forbrugspotentiale end

landsgennemsnittet.

Internethandlens andel af omsaetning i dagligvarehandlen er ogsa en forudsaet-
ning. Der er p.t. ingen i Danmark der med sikkerhed kan redeggre for udviklin-
gen i nethandlen pa dagligvarehandel frem mod 2030. Det vil i realiteten vaere
bedste geet. | denne analyse har vi taget udgangspunkt i landsgennemsnittet
som i 2015 var at 3,5% af omsaetningen af dagligvarehandel blev omsat via in-
ternettet. Det er vores forventning af omsaetningen i nethandlen for dagligvare
vil blive mere end fordoblet de kommende 10 ar til en andel pa 10% af den sam-

lede omsaetning af dagligvare.
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Forbrugspotentiale
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== Samlet forbrugspotentiale ====Samlet forbrugspotentiale i nethandel

Figur 3: Graf med forbrug i fysiske- og netbutikker over de kommende 10 ar.

Derudover anvendes de forudsaetning, som NIRAS generelt anvender til detail-

handelsanalyse, herunder finansministeriets seneste gkonomiske prognose.

2.3 Resultater af analyse
Indledningsvis viser analysen at der er et behov for et betydeligt dagligvare ud-

bud i bydelen, og et der er vaesentligt stgrre end det der daekkes af Rema 1000.

Beregning af arealbehov

2016 2021 2026
Forbrug pr gennemsnitlig husstand i Alborg
(gennemsnit for DK * forbrugskvoten for Al-
borg) kr/ar 36.980,88 42.598,33 46.014,42
Antal husstande stk 1.197 2.157 3.050
Samlet forbrugspotentiale 1.000 kr 42.930 87.308 126.317
Arealbehov m’ 1.073 2.183 3.158

Analysen viser at forbrugspotentialet, det forbrug beboerne i bydelen har pa
dagligvare, vokser kraftig de kommende 10 ar, som fglge af den forventede
omdannelse af bydelen. Forbrugspotentiale vil i 2026 vaere pa 126 mio. kr. pr.
ar. Ved en gennemsnitlig omsaetning pa ca. 40.000 kr. pr. m” er 126 mio. kr.
tilstraekkeligt grundlag for 3.000 m? butiksareal. Dette svare til en discount su-

permarked og et traditionelt supermarked.
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2.4 Vurdering af behov for bydelscenter

2.5

Pa baggrund af analysen kan NIRAS fastsla at der er behov for at udvide daglig-
vare handlen i bydelen med hvad der svare til et traditionelt supermarked, eller

1,5 discount supermarked.

Der vil saledes vaere behov for at planlaegge for et bydelscenter i @stre Havn

med mulighed for at etablere en dagligvare butik pa op til 2.000 m?.

NIRAS har ikke lavet en egentlig vurdering af behovet for udvalgsvare. Der er
uden tvivl et tilsvarende behov for udvidelse. Det er dog NIRAS vurdering at
bydel placering umiddelbart op af bymidten i Aalborg vil betyde at der ikke kan
skabes et selvstaendigt udbud af udvalgsvare butikker i bydelscenteret, der kan

veere konkurrencedygtigt med bymidten store attraktivitet.

Det vil saledes kun vaere et meget begraenset behov for planlagning for ud-

valgsvarebutikker i bydelscenteret.

Vurdering af behovet for bydelscenteret over tid

Nar man ser pa udviklingen i det samlede forbrugspotential vil det i Igbet af
2017 opna en stgrrelse som er stgrre end den gennemsnitlige omsaetning i et
discountsupermarked. Herefter er der sdledes behov for at udvide detailhand-
len i bydelen, hvis den skal “holdes” i bydelen. Derimod opnas, med forbehold
for usikkerheder beskrevet i kap. 4, der ikke tilstraekkeligt omsaetning til et fuldt
udbygget bydelscenter fgr 2022-2024. Her er det dog vores vurdering, at det er
ngdvendigt at etablere bydelscenteret, saledes at det er en del af bydelen ogsa

mens den udvikles.

Samlet forbrugspotentiale

140.000
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100.000

80.000

/

60.000 /
——

40.000
20.000

——
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3.1

3.1.1

Figur 4: udviklingen i forbrugspotentialet. Den r@de markering viser hvorndr
forbrugspotentialet bliver sa stort at der er behov for udvidelse med dagligvare-

handlen.

Analysen viser at der i 2022-2025 vil vaere tilstraekkeligt forbrugspotentiale til
teoretisk at sikre at der ikke tages omsatning fra de to eksisterende bydelscen-

tre.

| dag er der indenfor bydelen @stre Havn et forbrugspotential af omkring 43
mio. kr., som teoretisk set er bundet af den eksisterende REMA 1000, og de to
specialiserede dagligvare butikker. Sa der er i dag ikke konkurrence mellem

butikkerne i bydelen og de to bydelscentre @gadekvarter og Vejgaard.

Det forventes, at butikken tidligst abner i 2019. 12019 er det vurderede for-
brugspotentiale for dagligvarer i @stre Havn kvarter allerede p&d sma 70 mio. kr.,
som svarer et arealbehov af omkring 1.750 m?2. Det er saledes behov for om-
saetning fra andre steder i byen end @stre Havn kvarter. Det anslas dog, at der
ikke vil vaere en vaesentlig pavirkning af de to bydelscentre @gadekvarter og
Vejgaard, fordi deres handelsoplande ligger overvejende mod hhv. syd eller vest
og derfor laengere fra @stre Havn. Endvidere ligger der en tydelig bymaessig
barriere mellem @stre Havn og de to bydelscentre, som kommer til at haemme
interaktioner mellem kvartererne (Tulip Food Company og @stre Anlaeg til syd
og industriomrade til sydvest, jf. kapitel 2.1). Det kan forventes, at det alene er
den eksisterende REMA 1000 pa @sterbro vil blive pavirket af den nye butik.

INDSPIL TIL PLANDOKUMENTER
| det analysen viser at der er behov for et bydelscenter pa 2.500 m?, kan der
planlaegges for et nyt bydelscenter. | de fglgende afsnit giver NIRAS et forslag til

hvad og hvordan plangrundlaget skal aendres.

Indspil til Kommuneplanens redeggrelse
Planlovens §11e stk. 4 fastsaetter meget praecise krav til indholdet af redeggrel-
sen for et nyt bydelscenter. Denne redeggrelse kan beskrives som nedenfor,

dog skal der ogsa tilfgjes en beskrivelse af de trafikale forhold.

Eksisterende Detailhandel
Den eksisterende detailhandel i bydelen bestar stor set kun af en enkelt dis-
countbutik Rema 1000. Denne butiks omsaetning kan ikke oplyses af diskreti-

onshensyn, men baseret pa viden om lignende butikker, ma det forventes at
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denne butik, i hvert fald teoretisk, daekker en betydelig del af dagligvare indkg-

bene i bydelen.

Der er ogsa enkelte meget sma dagligvarebutikker pa @sterbro, som ma forven-

tes at have en meget begraenset omsaetning.
Der er i gvrigt ingen anden dagligvarehandel i bydelen.

3.1.2 Behov for bydelscenter
Der er i forbindelse med forarbejdet til denne planleegning udarbejdet en analy-
se af behovet for et bydelscenter (Detailhandelsanalyse af bydelscenter i @stre
Havn, april 2016, NIRAS).

Analysen vurderer, at der i de eksisterende og de endnu ikke opfgrte dele af
bydelen samlet set vil vaere et forbrugspotentiale i 2026 pa 126 mio. kr. Denne

efterspgrgsels er tilstraekkelig til at etablere et bydelscenter pa 2.500 m?.

FAKTABOKS: Resume af analysen

Aalborg Kommune har modtaget en Detailhandelsanalyse fra radgivnings-
firmaet NIRAS. Analysen viser at der er et behov for et betydeligt dagligvare
udbud i bydelen @sterbro (@sterbro, @stre Havn og Vaerftet), og ogsa at det
er vaesentligt stgrre end det der daekkes af Rema 1000 pa @sterbro.

Beregning af forbrugspotentiale

2016 2021 2026
Forbrug pr gennemsnitlig husstand kr/ar 36.980,88 42.598,33 46.014,42
i Alborg
Antal husstande stk 1.197 2.157 3.050
Samlet forbrugspotentiale 1.000 kr 42.930 87.308 126.317
Arealbehov m’ 1.073  2.183 3.158

Analysen viser at forbrugspotentialet, det forbrug beboerne i bydelen har pa
dagligvare, vokser kraftig de kommende 10 ar, som fglge af den forventede
omdannelse af bydelen. Forbrugspotentiale vil i 2026 vaere pa 126 mio. kr.

pr. ar. Analysen er vedlagt som bilag til kommuneplantillaegget.
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3.1.2.1

3.1.2.2

3.1.3

Oplandet og befolkningsudvikling
Bydelen @sterbro fastlaegges i denne analyse til at besta af et nyt kvarter som
bygges rundt om @stre Havheomradet, omdannelsen af vaerftet og de syd for

liggende eksisterende bygninger mellem Nyhavnsgade og @stre Anlaeg.

Det vurderes at antallet af indbyggere i bydelen i 2026 er omkring 6.150 mod
nuvaerende ca. 2.400 indbyggere. Der er saledes tale om en markant befolk-

ningsudvikling.

Oplandets udformning betyder ogsa at de to eksisterende bydelscenter Vej-

gaard og Pgadekvarter forsat har en intakt bydel som opland.

Omsaetning

Beboerne i bydelens samlede forbrug af dagligvare i fysiske butikker er i 2016
ca. 43 mio. kr. Hovedsagelig pga. befolkningsudviklingen vil dette forbrug stige
kraftigt til 126 mio. kr. i 2026. At det ikke stiger yderligere, skylles at der i analy-
sen er indregnet en stor vaekst i omsaetningen af dagligvare pa nettet. Dette
forbrug vil i 2026 udggre ca. 4,6 mio. kr. mod blot 730.000 kr. i 2016.

En forbrugspotentiale pa 126 mio. kr. kan, pa baggrund af viden om gennem-
snitlig omsaetning pr m” for hhv. discountbutikker og traditionelle supermarke-
der, omsaettes til at der i Bydelen er behov for 2-3 supermarkeder afhaengig af
stgrrelsen. En made at udmgnte det pa er at planlaegge for en discount og et

traditionelt supermarked.

Detailhandelsstrukturen i den centrale del af Aalborg

Planlaegningen for et nyt bydelscenter aendrer naturligvis pa detailhandelsstruk-
turen i det centrale Aalborg. Afgraensning af bymidten ligger umiddelbart op af
lokalplanomradet, men den del af bymidten der graenser op til @stre Havn an-
vendes ikke til detailhandel, men til Musikkens Hus og NordKraft. Den naerme-
ste detailhandel indenfor bymidten er Friis citycenter, som ligger omkring 500
meter fra omradets vestlige greense og omkring 700 meter fra vejkryds Ny-

havnsgade / @stre Havnegade.

Friis citycenter er et stort indkgbscenter med 60.000 m?, i alt 40 butikker og
cafeer og 850 parkeringspladser (kilde: friis.dk og aalborg-portalen.dk). Ved
siden af Friis citycenter ligger der Aalborgs Hovedbibliotek og mod vest en Fgtex
3.500 m? bruttoetageareal. Bade Friis citycenter og Fgtex er tilgaengelig fra

strgget (Slotsgade, Bredegade, Ngrregade). Iszer Friis citycenter fungerer som
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stor og kraftig magnet og sidste del af strgget, som traekker mange passanter
fra hele Aalborg og Aalborgs opland.

Der kan konkluderes, at detailomradet rundt om Friis indkgbscenter har en
sadan steerk stilling i Aalborgs detailhandelslandskab, isaer pa udvalgsvare, at
opferelsen af en dagligvarebutik pa 2.000 m? i @stre Havneomradet ingen ind-
flydelse har. Modsat er det vanskeligt at forstille sig at et lille bydelscenter kan
konkurrer med Friis indkgbscenter pa udvalgsvareomradet.

De to bydelscentre ved Sjzellandsgade / Feerggade mod syd og Hadsundvej mod
sydgst ligger mere end 500 meter vaek fra @stre Havneomradet, og fastholdes
til forsyning af bydelene omkring disse omrader.

Nyt Bydelscenter
@stre havn

_________

____________

v delscenter

i ejgaard
Bydelscenter .

" @gadekvarteret .

.
b
r
]
I
]
e '
1
f
i
¥
1
i
¥
1

@ Copyright Mijeministeriet, ® Geodatastyrelsen

Figur 5: lllustration af oplande i den gstlige del af Aalborg

Analysen viser at der i 2022-2025 vil vaere tilstraekkeligt forbrugspotentiale til

teoretisk at sikre at der ikke tages omszaetning fra de to eksisterende bydelscen-
tre.

| dag er der indenfor bydelen @stre Havn et forbrugspotential af omkring 43
mio. kr., som teoretisk set er bundet af den eksisterende REMA 1000, og de to
specialiserede dagligvare butikker. Sa der er i dag ikke konkurrence mellem

butikkerne i bydelen og de to bydelscentre @gadekvarter og Vejgaard.
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3.14

3.2
3.2.1

Det forventes, at butikken tidligst abner i 2019. 12019 er det vurderede for-
brugspotentiale for dagligvarer i @stre Havn kvarter allerede pa sma 70 mio. kr.,
som svarer et arealbehov af omkring 1.750 m?2. Det er saledes behov for om-
saetning fra andre steder i byen end @stre Havn kvarter. Det ansl3s dog, at der
ikke vil vaere en vaesentlig pavirkning af de to bydelscentre @gadekvarter og
Vejgaard, fordi deres handelsoplande ligger overvejende mod hhv. syd eller vest
og derfor vaek fra @stre Havn. Endvidere ligger der en tydelig bymaessig barriere
mellem @stre Havn og de to bydelscentre, som kommer til at heemme interakti-
oner mellem kvartererne (Tulip Food Company og @stre Anlaeg til syd og indu-
striomrade til sydvest, jf. kapitel 2.1).

Det kan forventes, at det alene er den eksisterende REMA 1000 pa @sterbro vil
blive pavirket af den nye butik, og her kun frem til senest 2025.

Bydelscenteret i forhold til Kommuneplan

Det omrade hvor der planlaegges for et bydelscenter, er et blandet bolig- og
erhvervsomrade (D-omrade), hvor der gnskes et taet og kreativt byliv og kom-
pakt bymiljg. Det forventes, at oplandet til og kundegrundlaget for bydelscente-
ret primaert vil veere den nye bydels indbyggere, hvorfor det ikke vil fa vaesentlig

indflydelse pa de gvrige butiksomrader i det centrale Aalborg.

Planloven giver mulighed for, at kommuner kan planlaegge for nye bydelscentre
ved bl.a. omdannelse af et aeldre havneomrade til boliger uden at benytte den
statistiske metode. | disse tilfeelde skal kommunen benytter de almindelige reg-
ler for planlaegning til detailhandel. Denne mulighed er beskrevet i planloven,

netop for at der kan ske udvikling af et omrade som @stre Havn.

For at udnytte denne mulighed vil det veere ngdvendigt at @ndre relevante dele

af kommuneplanens retningslinjer og rammebestemmelser.

Indspil til Kommuneplanens rammer og retningslinjer

Forslag til aendring af retningslinje
Placering: Det nye bydelscenter skal indtegnes pa kort. Der er ikke behov for

a@ndringer at teksten i retningslinje 7.3

Stgrrelse: Det nye bydelscenter tilfgjes liste over centre i kommunen, og det
angives med en samlet stgrrelse pa 2.500 m* og med mulighed for dagligvare
butikker pa op til 2.000 m* og udvalgsvare butikker pa 500 m°. Der er ikke be-

hov for @ndringer at teksten i retningslinje 7.3
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3.2.2 Forslag til tilfgjelse til rammebestemmelse

Til rammebestemmelse 1.4.D1 tilfgjes:

Anvendelse: Detailhandel, Bydelscenter

Samlet detailhandelsramme for bydelscenteret 2.500 m*
Maksimal butiksstgrrelse dagligvare: 2.000 m?
Maksimal butiksstgrrelse udvalgsvare 500 m?

3.3 Indspil til Lokalplanens redeggarelse
Lokalplanen til @stre Havheomradet fastlaegger, at dagligvarebutikken skal pla-
ceres i delomrade C, G eller | i direkte tilknytning til omradets nye primaere vej
(jf. lokalplan, s.25f).

Den primzere vej skal tilknyttes Nyhavnsgade og Stuhrsvej, hvoraf vejkryds ved

Nyhavnsgade skal etableres overfor @stre Havnegade (jf. nedenfor).

Arealanvendelse: Bilag 2
Lokalplan 1-4-106

Boliger og Erhvery, @stre Havn, B-gadekvarteret

[INSUHNLS

Signaturforklaring @ | Tp s T e e e 8
Lokalpian 1-4-106 cdepseck et

™7 oekrbicer

NYHAVNSGADE

o 100.0

meters

Aalborg Kommune * Teknik- og Miljsforvaitningen » 22.02.2012

MEI11:2000 1 A3+

Figur 6: lllustration fra lokalplan 1-4-106.

Lokalplanens delomrade C fastlaegger fire byggefelter, hvoraf tre byggefelter
indeholder hhv. bevaringsvaerdige bygninger eller midlertidig bevaringsvaerdige
bygninger. Derudover er alle byggefelter for sma for at indeholder butikken,

mindst hvis butikken ikke ma straekke sig over to etager.
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3.3.1

Delomrade | er i princippet stor nok til at rumme butikken, men omradet ligger
taettest pa bymidten i Aalborg, og egner sig derfor mindre godt i forhold til en
placering i delomrade G. Derudover ligger delomrade | taettest pa den eksiste-
rende REMA 1000. | Delomrade | findes der dog ingen seerlige krav i forhold til

placering og udseende.

Det konkluderes, at dagligvarebutikken med fordel kan placeres indenfor del-

omrade G ved siden af vejkryds ved Nyhavnsgade og @stre Havnegade (jf. ne-

denfor).

el 7 1 7. Ry
Figur 7: forslag til placering af dagligvarebutikken
Forslag til redeggrelse om lokalplanens indhold

Lokalplanen giver mulighed for at etablere et nyt bydelscenter, hvor detailhan-
delen samlet kan udggre 2.500 m”. Denne mulighed kan fordeles pa butikker
med en maksimal butiksstgrrelse for dagligvare butikker til 2.000 m? og for ud-

valgsvare til 500 m°.

Formal ved udviklingen af @stre Havne er bl.a. at ”Stjernekvarteret skal vaere
det naturlige centrum i videnbymiljget, hvor sammenblandingen af funktioner
bliver stgrst.” (jf. lokalplan 1-4-106, s. 8). Af lokalplanen fremgar at der “ma
etableres mindre dagligvare- og udvalgsbutikker samt butikker til salg af egne
produkter, pa hver maks. 250 m? indenfor en ramme pa samlet bruttoetageare-
al pa 1.500 m?” (jf. planbestemmelse 3.1) anbefales, at bydelscenter begranses

til det centrale omrade omkring Stjernepladsen og dagligvarebutikkens belig-
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3.3.2

3.4
3.4.1

genhed. Det vil sige, at bydelscentret skal maksimalt bgr omfatte delomrader B,
C,EogG.

i & - L
igu 8: forsg til blaing belscenter (maximalt udvidelse)
Forslag til redeggrelse om detailhandel
Baggrunden for bydelscenteret er en analyse af udviklingen i forbruget af dag-
ligvare i bydel frem til 2026, som viser en markant veekst i forbruget. Dette skyl-

des at antallet af indbyggere vokser tilsvarende markant.

Beboerne i bydelens samlede forbrug af dagligvare i fysiske butikker er i 2016
ca. 43 mio. kr. Hovedsagelig pga. befolkningsudviklingen vil dette forbrug stige
kraftigt til 126 mio. kr. i 2026. At det ikke stiger yderligere, skylles at der i analy-
sen er indregnet en stor veekst i omsaetningen af dagligvare pa nettet. Dette
forbrug vil i 2026 udggre ca. 4,6 mio. kr. mod blot 730.000 kr. i 2016.

En forbrugspotentiale pa 126 mio. kr. kan, pa baggrund af viden om gennem-
snitlig omsaetning pr m? for hhv. discountbutikker og traditionelle supermarke-
der, omsaettes til at der i Bydelen er behov for 2-3 supermarkeder afhaengig af

stgrrelsen.

TIL PLANLEGGERNE; Husk at lade beskrivelsen af trafikale forhold blive naevnt
eller refereret til her.
Indspil til Lokalplanens bestemmelser

Forslag til bestemmelser om detailhandel

§x anvendelse
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41.1

§x.x Lokalplanens delomrader B, C, E og G ma tillige anvendes til detailhandel,

bydelscenter med et samlet bruttoetageareal til detailhandel p& 2.500 m>.

§x.y indenfor delomrader B, C, E og G fastsaettes den maksimale butiksstgrrelse

for dagligvare butikker til 2.000 m? og for udvalgsvare til 500 m*.

BESKRIVELSE AF USIKKERHED OG EFFEKT AF USIKKERHEDEN
Nar man arbejder med prognoser er der altid en vis usikkerhed. | Denne analyse

har vi saerligt afdaekket 3 usikkerhed, som er kommenteret nedenfor:

Indbyggertal
Udarbejdelse af prognose for indbyggertal i et endnu ikke fuldt planlagt omra-
de, er usikkert. For at minimere usikkerheden har vi benyttet os af bl.a. oplys-

ninger om boligforbrug fra Danmarks Statistik.

En analyse af pavirkningen af resultatet i tilfeelde af at vaeksten i indbyggertallet
bliver enten 10% mindre eller stgrre viser at forbrugspotentialet svinger med
omkring 8,7 mio. kr. til hver side i 2021 og omkring 12,6 mio. kr. i 2026. Det kan
isaer fa betydning i forhold til at opna tilstraekkelig omsaetning i et nyt stort su-

permarked.

Beregning af forbrugspotentiale 2021 (med hensyn til usikkerhed i befolkningstallet)

2021 2021 +10% 2021 -10%
Forbrug pr gennemsnitlig husstand i Alborg
(gennemsnit for DK * forbrugskvoten for Al-
borg) kr/ar 42.598,33 42.598,33 42.598,33
Antal husstande stk 2.157 2.373 1.941
Samlet forbrugspotentiale 1.000 kr 87.308 96.039 78.578
Arealbehov m? 2.183 2.401 1.964
Beregning af forbrugspotentiale 2026 (med hensyn til usikkerhed i befolkningstallet)

2026 2026 +10% 2026 -10%
Forbrug pr gennemsnitlig husstand i Alborg
(gennemsnit for DK * forbrugskvoten for Al-
borg) kr/ar 46.014,42 46.014,42 46.014,42
Antal husstande stk 3.050 3.355 2.745
Samlet forbrugspotentiale 1.000 kr 126.317 138.949 113.685
Arealbehov m? 3.158 3.474 2.842
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4.1.2

4.1.3

Reduktion af forbrugspotentiale

Den disponible indkomst i Aalborg Kommune er lidt lavere end landsgennem-
snittet. Det er der korrigeret for i analysen, men det ma forventes at et nyt bo-
ligomrade i havnen vil tiltraekke en stor andel af beboere med gode gkonomiske
ressourcer. Derfor kan der i denne forudszetning ligge en usikkerhed, kan give

sig udslag i at forbrugspotentialet i bydel ligner landsgennemsnittet.

En analyse af denne forudsaetning viser at hvis forbrugspotentialet lignede
landsgennemsnittet ville betyde et betydeligt stgrre forbrugspotentiale pa om-
kring 9,8 mio. kr mere i 2012 (i alt 97,1 mio. kr.) og omkring 14,3 mio. kr. mere i
2026 (i alt 140,6 mio. kr.). Denne situation vil det sandsynligvis kunne etableres
op imod 3.500 m” butiksareal, hvilket betyder at behovet er omkring 500 m?

stgrre end analysen viser.

Omseetning pr. m?

Analysen anvendes erfaringstal for omsaetningen pr. m”. Dette tal varierer be-
tydeligt i forhold til f.eks. omkostningsniveauet for en konkret butik. Det bety-
der populaert, at hvis der generelt er f.eks. lave omkostninger til leje kan der
etableres flere m?, idet butikkerne ikke skal have s& hgj en omsaetning for at
daekke omkostningerne. Modsat betyder en dyr strgggade placering, naturligvis

at der skal omsaettes betydeligt mere pr m?.

En analyse af fglsomheden viser at selv andringer af omsaetningen pr. m” over
10%-point ikke endre det overordnede billede af at der er behov for en vee-

sentlig udvidelse af udbuddet af dagligvare.

Beregning af arealbehov med hensyn til gennemsnitlig omsaetningen pr. m?

2016 2021 2026
Samlet Forbrugspotentiale 1.000 kr/ar 42.930 87.308 126.317
Gennemsnitlig omsaetningen pr. m?2 kr 40.000 40.000 40.000
Arealbehov m? 1.073 2.183 3.158
Gennemsnitlig omsaetningen pr. m?+10%  kr 44.000 44.000 44.000
Arealbehov m? 976 1.984 2.871
Gennemsnitlig omsatningen pr. m? -10% kr 36.000 36.000 36.000
Arealbehov m? 1.193 2.425 3.509
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