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1 Baggrund, formal og sammenfatning

Aalborg Kommune gnsker at udpege et nyt lokalcenter ved hjgrnet af Fredrik
Bajers Vej og Bertil Ohlins Vej pa Aalborg Universitets Campus i Aalborg @st.
Projektomradet er i dag omfattet en lokalplan, der muligggr etableringen af bu-
tikker pa op til 400 m2. Projektomradet er dog ikke udlagt som centeromrade,
og der er derfor kun mulighed for placeringen af en enkeltstdende butik. Projekt-
omradet rummer i dag ingen butikker. Med udlzaeg af lokalcentret vil Aalborg
Kommune skabe mulighed for etablering og samlokalisering af butikker og andre
kundeorienterede serviceerhverv. Dette notat har til formal at undersgge mulig-
heden for at udleegge et lokalcenter med en arealramme til detailhandel pd
3.000 m2. Der er taget udgangspunkt i et lokalcenter med en maksimal butiks-
stgrrelse pa 1.200 m2 pr. dagligvarebutik og 500 m2 pr. udvalgsvarebutik.

En andring af centerstrukturen, herunder udlaeg af et nyt lokalcenter forudsaet-
ter en detailhandelsredeggrelse. Notatet vurderer bl.a. det lokale opland, herun-
der det lokale forbrugsgrundlag samt omsaetningen i de potentielle nye butikker
ved fuld udnyttelse af arealrammen.

1.1 Sammenfatning

Projektomradet ligger i et universitetscampus med uddannelsesfunktioner og bo-
liger. Cirka 15.000 studerende og ca. 3.000 ansatte har deres daglige gang i
campusomradet. Der bor i dag ca. 4.020 personer i oplandet til det nye lokal-
center (se figur 3 pd s. 10). Indbyggertallet forventes at stige med ca. 375 per-
soner frem mod 2030 som fglge af boligudbygningen i den centrale del af oplan-
det. I hele universitetsomradet, som daekker over det lokale opland og tilstg-
dende oplande, er der planer om udvikling af nye store boligomrader, for ek-
sempel ved Gigantium. Med befolkningsudviklingen i det lokale opland og i de
tilstgdende oplande fglger et behov for udvikling af den lokale dagligvareforsy-
ning.

Med beliggenheden ved krydset af Fredrik Bajers Vej og Bertil Ohlins Vej vil det
nye lokalcenter have en god trafikal tilgeengelighed for indbyggere i og omkring
oplandet. Lokalcentret har fgrst og fremmest god tilgeengelighed med kollektiv
transport, cykling og gang for alle dem, der bor, arbejder, studerer eller er pd
besgg i neeromradet. Der er et godt udbygget cykelstisystem i campusomradet,
og Aalborgs nye bussystem, BRT, vil fa et stoppested i omradet. Ifm. med BRT
vil der ogsa blive etableret en ny supercykelsti langs med BRT-tracéet. Lokalcen-
tret ligger centralt i universitetsomradet, taet p& mange uddannelser med mange
studerende og undervisere, taet pd mange arbejdspladser og taet pd mange boli-
ger. Lokalcentret vil derfor ogsa have god tilgaengelig for fodgaengere. Opfarel-
sen af det nye universitetshospital i Aalborg @st og den store boligudvikling ved
Gigantium betyder, at bydelen vil blive endnu taettere med flere boliger og
mange flere arbejdspladser og dagligt besggende. Der er desuden kort afstand
til Universitetsboulevarden, som er en af hovedtrafikdrerne i den gstlige del af
Aalborg. Lokalcentret vil derfor ogsa vaere tilgaengeligt i bil, men lokalcentret er
ikke et traditionelt trafikorienteret center, som ligger ved en af de store trafik-
drer med mange kunder fra forbipasserende biltrafik. Lokalcentret er som fgr
naevnt placeret inde i byomradet og skal fgrst og fremmest betjene de lokale
kunder i naeromrédet.
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Analyserne har vist, at planlovens krav om, at der skal veere et tilstraekkeligt lo-
kalt opland let kan opfyldes. Der er for at tjekke op pa opfyldelse af planlovens
krav gennemfgrt en analyse af et beregningsmaessigt opland, hvor der er set p3,
hvor mange boliger, der vil have kortere afstand til det nye lokalcenter end til en
eksisterende butik. Analyserne viser, at det beregningsmaessige opland oversti-
ger det der skal til for at begrunde det nye lokalcenter med en ramme for butik-
ker p& 3.000 m2. I runde tal vurderes det, at et fuldt udbygget lokalcenter vil fa
en omsaetning pa 70-107 mio. kr. pr. ar afhaengigt af, hvordan butikssammen-
saetningen bliver. Til sammenligning er forbruget i det beregningsmaessige op-
land opgjort til 175 mio. kr. pr ar, og tallet vil stige i takt med, at der bygges
flere boliger og i takt med byudviklingen i omradet i det hele taget.

Antallet af beboere og deres forbrug i det lokale opland overstiger sdledes den
omseetning, der forventes, at butikkerne i det nye lokalcenter vil fa, men i reali-
teten vil indkgbsmgnstrene i omradet vaere komplekse. Oplande i en stgrre by
vil altid flyde sammen, og omradet, hvor det nye lokalcenter ligger, er et nyere
byomrade under udbygning og fortaetning, som er kendetegnet af mange, der
dagligt kommer til omradet som studerende, fordi de arbejder i omradet, eller er
pa besgg eller har aerinde pa universitetet eller i en af omradets virksomheder.
Det nye lokalcenter vil derfor fa en del af sine kunder uden for det lokale opland.
Til gengaeld vil mange, der bor i lokalcentrets opland, vaelge at handle andre
steder, selv om det nye lokalcenter ligger teettere pa end andre dagligvarebutik-
ker. Eksempelvis vil Fgtex veere en staerk konkurrent til det nye lokalcenter, og
da Fgtex er en stgrre butik, end de butikker, der planlaegges i lokalcentret, sa vil
en del lokale kunder vaelge Fgtex, selv om det nye lokalcenter er taettere pa. An-
dre vil handle i Aalborg City eller i Aalborg City Syd, som star staerkt som Aal-
borgs overordnede indkgbscentre, eller kgbe ind helt andre steder i forbindelse
med arbejde mv.

Det er ikke muligt at beregne det reelle kundegrundlag til det nye lokalcenter
praecist, men det vurderes, at der vil ga vaesentligt mere handel ud af lokalcen-
trets opland til butikker og centre, end der vil komme handel til lokalcentret fra
studerende, ansatte og besggende, der bor andre steder. Det nye lokalcenter er
som navnt lokaliseret inde i et bykvarter og har derfor ikke handel fra et stort
antal forbipasserende kunder. Ogsa det peger p3, at kundegrundlaget vil veere
vaesentligt mindre, end det store kundegrundlag, som findes i det beregnings-
maessige opland. Der planlaegges for et lokalcenter med en ramme p& 3.000 m2,
og analyserne har vist at der er et fuldt ud tilstraekkeligt lokalt grundlag for det,
men realistisk set vurderes det som naevnt at grundlaget er mindre. Et start pa
udvikling af omradet med en dagligvarebutik pd 1.200 m2 kunne vaere en god
start pd at lgfte omradet med lokal adgang til dagligvarer, som eventuelt kan
suppleres med mindre udvalgsvarebutikker, og s er der en samlet ramme p3
3.000 m2 til efterfglgende udbygning, hvis det viser sig, at der er grundlag for
det.

Lokalcentret vil vaere et nyt tilbud til omrédets beboere, studerende, ansatte
mv. og vil dermed @ge bydelens attraktivitet og understgtte byudviklingen.
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2 Det indeholder notatet

Planlaegningen for et lokalcenter med en arealramme p& 3.000 m2 ved krydset
Fredrik Bajers Vej og Bertil Ohlins Vej forudsaetter en detailhandelsredeggrelse
og et kommuneplantillaeg. Aalborg Kommune har bedt COWI om at gennemfgre
en redeggrelse jf. Planlovens § 11 e, stk.3.

Dette notat indeholder en:

> Beskrivelse af projektets sammenhang med kommuneplanen (§ 11 e, stk.
3, nr. 3).

>  Beskrivelse af Planlovens krav i forbindelse med planlaegningen for et lokal-
center.

> Angivelse af tilgeengeligheden for de forskellige trafikarter til de udlagte
arealer til butiksformal (§11 e, stk. 3, nr. 5).

> Vurdering af omfanget af den eksisterende detailhandel (§ 11 e, stk. 3, nr.
1).

> Beregning af forbrugsgrundlaget og arealbehov for den nye detailhandel (§
11 e, stk. 3, nr. 2).

3 Sammenhang med kommuneplanlaegningen

Ifglge Planlovens § 11 e, stk. 3, nr. 3 skal der redeggres for, hvordan projektet
tilgodeser kommunens mal for detailhandelsstrukturen.

I Aalborg Kommuneplan 2013 opstilles falgende mal og visioner for detailhand-
len:

> "Aalborg City og City Syd skal i gensidig synergi udvikle Aalborg som regio-
nens handelsmaessige kraftcenter.

> Butikker skal placeres i overensstemmelse med detailhandelsstrukturen
(bymidter, aflastningscenter, bydelscentre og lokalcentre) for at understgtte
intentionerne i den bypolitiske strategi og de definerede byroller i den ba-
lancerede bymgnsterstruktur.

> I Aalborg Kommunes byer og bydele skal der sikres grundlag for en forsy-
ning med dagligvarer taet ved folks bopael."

Universitetsomradet, hvor det nye lokalcenter skal udlaegges, er under udvikling,
og der er p.t. stgrre udviklingsprojekter undervejs, som bl.a. det nye bussystem
BRT, og en massiv boligudbygning ligesom det nye universitetshospital er under
etablering. Nye butikker i det nye lokalcenter vil betyde, at borgerne i universi-
tetsomrddet far kortere afstand til et stgrre udvalg af dagligvare- og udvalgsva-
rebutikker samt andre kundeorienterede serviceerhverv. Udviklingen er derfor i
overensstemmelse med malet om, at i byer og bydele i Aalborg Kommune skal
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sikres grundlag for en forsyning med dagligvarer taet ved folks bopael og under-
stgtter Planlovens § 11 e, stk. 3, nr. 4 om at gge konkurrencen mellem butik-
kerne til gavn af forbrugerne. Det nye lokalcenter midt i AAU “s campus vil veere
godt tilgaengeligt for alle trafikarter, herunder iszer cyklende, gdende og buspas-
sagerer. Samtidig understgttes det strategiske mal med at skabe mgdesteder og
byliv ved BRT-linjens stationer og understgtte et attraktivt campusmiljg jf. Fy-
sisk Vision 2025 og Kommuneplan 2013.

Det vurderes samlet set, at udlaeg af det nye lokalcenter er i overensstemmelse
med malene for detailhandlen, der er beskrevet i Kommuneplan 2013.

3.1 Planloven om planlagning for et lokalcenter

Ifglge Planlovens §5 n, stk. 1, nr. 2 kan der udover bymidter og bydelscentre
udlaegges arealer til butiksformal i et lokalcenter eller placeres enkeltstdende
butikker, som alene tjener til lokalomradets daglige forsyning.

Et lokalcenter skal alene betjene en begraenset del af en by eller en bydel, en
landsby, et sommerhusomrade eller lignende. Planlaegningen for lokalcentre skal
derfor baseres pa et lokalt kundegrundlag. Det er en forudsaetning for udlaeg af
et lokalcenter, at der er tale om meget begreensede arealudlzeg, der ikke ma
blive s store, at butikkerne reelt far mere end lokal effekt. Det gaelder for alle
typer butikker, at butiksarealet skal tilpasses efterspgrgslen i det lokale opland,
hvilket kommunen skal redeggre for i kommuneplanen.

I et lokalcenter ma det samlede bruttoetageareal til butiksformal ikke overstige
3.000 m2. Butiksstgrrelsen for en dagligvarebutik i et lokalcenter ma ikke over-
stige 1.200 m2 bruttoetageareal, hvilket omfatter salgsareal, lager, kontor og
personalefaciliteter mv. Udvalgsvarebutikker i lokalcentre kan ikke overstige
3.000 m2, som er graensen for det maksimale bruttoetageareal til butiksformal i
et lokalcenter. Butiksstgrrelsen skal derudover tilpasses efterspgrgslen i lokal-
omradet.

Forud for eendringen i centerstrukturen skal der udarbejdes et kommuneplantil-
leg. I forbindelse med kommuneplantillaegget skal der bl.a. redeggres for, at
der er et tilstraekkeligt lokalt forbrugsgrundlag. Omsaetningsniveauet og for-
brugsudviklingen er afggrende parametre for at vurdere det lokale forbrugs-
grundlag. Der redeggres for omsaetningen i afsnit 6 og forbruget i afsnit 7.

4 Nyt lokalcenter 4.4.C3 AAU Fredrik Bajers Vej/Bertil
Ohlins Vej

I dag er projektomrddet omfattet af kommuneplanramme 4.4.05 og 4.4.B5
samt lokalplan 08-061 og 08-011. Lokalplan 08-061 giver mulighed for butikker
pa maksimalt 400 m2 (§3.1). Det nye lokalcenter skal give mulighed for etable-
ringen af bade butikker og andre kundeorienterede serviceerhverv og en samlo-
kalisering af disse for derved at understgtte et lokalt byliv og synergi mellem
funktionerne.

Malet om at skabe et lokalt mgdested understgttes af Aalborg Kommunes plan-
lzegning for det nye bussystem, BRT, som vil fa en station i projektomrddet og
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den nye supercykelstiforbindelse, der forlgber langs med BRT-tracéet. Desuden
planlaegges for en by- og funktionsfortaetning i lokalomradet.

For at muligggre etableringen af butikker og serviceerhverv gnskes et lokalcen-
ter udlagt med en geografisk afgraensning, som fremgar af figur 2. Fglgende
rammer foresl3s for lokalcentret:

>  Samlet arealramme for butiksformal pa 3.000 m2,

> Maksimal stgrrelse pr. dagligvarebutik 1.200 m2 og

> Maksimal stgrrelse pr. udvalgsvarebutik pd 500 m2.

Der er i dag ingen butikker i omrddet, der foreslas udlagt som lokalcenter. For at
udlaegge et lokalcenter med en arealramme p& 3.000 m2 skal der bl.a. redegg-
res for et behov for 3.000 m2 detailhandel, som beskrevet i kapitel 2.1. Der er
redegjort for behovet i afsnit 7.4.

Figur 1: Geeldende rammer for udlaegning af lokalcen- Figur 2: Rammer efter udlaegning af lokalcentret om-
fattet af Kommuneplantillaeg 4.059 og lokal-

plan 4-4-118.

5 Tilgaengeligheden til det nye lokalcenter

I det fglgende redeggres jf. planlovens § 11 e, stk. 3, nr. 5 for tilgaengeligheden
for de forskellige trafikarter til projektomrddet, der gnskes udlagt til lokalcenter.

Som naevnt vil lokalcentret ligge centralt i campusomradet ved krydset mellem
Fredrik Bajers Vej og Bertil Ohlins Vej.

Lokalcentret er kendetegnet af, at det kommer til at ligge inde i en bydel, som
er under udvikling og fortaetning, og det skal fgrst og fremmest fungere som
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indkgbssted for dem, der bor i omradet, og de mange studerende, ansatte og
besggende, som dagligt befinder sig i omradet. Lokaliseringen stdr i modsaetning
til en trafikal beliggenhed ved en af de store trafikveje, som dagligvarebutik-
kerne typisk gnsker, da det giver mulighed for at tiltreekke forbipasserende kun-
der i bil.

Lokalcentret vil fgrst og fremmest have god tilgaengelighed med kollektiv trans-
port og for cyklister og fodgaengere.

Lokalcentret vil vaere omgivet af uddannelsesfunktioner og boligomrdder. Stifor-
bindelserne i omradet er adskilt fra hovedtrafikdrerne, som krydses via underfg-
ringer. Direkte ved lokalcentret kommer der til at ligge en station for det nye
bussystem, BRT. Lokalcentret vil sdledes ogsa have god tilgaengelighed for
handlende, der benytter kollektiv transport og vaere en god service til dem, der
star af og pa ved stationen. Langs BRT-linjen anlaegges en ny supercykelsti, som
vil forbedre tilgaengeligheden med cykel.

Lokalcentret vil blive placeret taet p& Universitetsboulevarden, som er en af ho-
vedtrafikarene, der forbinder Aalborg @st med resten af Aalborg og med E45.
Lokalcentret vil derfor ogsa vaere tilgaengeligt for kunder i bil, men som naevnt
tidligere er lokalcentret et byorienteret center og ikke et trafikorienteret center.

6 Detailhandlen i universitetsomradet

Det fglgende afsnit beskriver jf. planlovens §11 e, stk. 3, nr. 1 den eksisterende
detailhandel i universitetsomrddet, som oplandet til det nye lokalcenter vil vaere
en del af. Butiksstrukturen, arealet og omsaetningen i butikkerne i universitets-

omradet er baseret pa detailhandelsanalysen for Aalborg @st, 2017. Omsaetnin-
gen i det folgende er baseret pa Supermarkedshdndbogen 2017, udarbejdet af

Retail Institute Scandinavia A/S, sammenholdt med COWIs nggletal og erfarin-

ger fra tilsvarende analyser. Omsaetningstallene tager udgangspunkt i en situa-
tion, hvor der ikke er etableret andre butikker end de eksisterende.

6.1 Eksisterende dagligvarebutikker i
universitetsomradet

Butiksforsyningen i universitetsomradet bestar i dag af to store dagligvarebutik-
ker: Fgtex, der ligger i det eksisterende bydelscenter, "Universitetsomr. Fgtex",
og Fakta, der ligger i det eksisterende bydelscenter, "Universitetsomr. Einsteins
B.". Det vurderes, at den eksisterende Fgtex pa Universitetsboulevarden med et
bruttoetageareal pa ca. 3.600 m2 omsaetter for ca. 220-260 mio. kr. pr. ar og,
at den eksisterende Fakta pd Einsteins Boulevard med et bruttoetageareal pa ca.
800 m2 omseaetter for ca. 30-35 mio. kr. pr. ar.

Udover de to store dagligvarebutikker findes der en tankstationskiosk ved rund-
kgrslen Universitetsboulevarden-Hadsundvej og et apotek over for Tornhgjcen-
tret. Tankstationskiosken vurderes, at have et bruttoetageareal p3 ca. 460 m2
og, at omsaette for ca. 7-10 mio. kr. pr. ar. Apoteket pa Fyrkildevej vurderes, at
have et bruttoetageareal pa ca. 200 m2 og, at omsaette for ca. 3-6 mio. kr. pr.
0

ar.
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Eneste udvalgsvarebutikker i universitetsomradet er en mindre boghandler i
campusomradet og en mindre elektronikbutik i tilknytning til Fatex. Det vurde-
res, at boghandleren har et bruttoetageareal pa ca. 100 m2 og en omsaetning i
stgrrelsesordenen 5-7 mio. kr. pr. ar. Det vurderes, at elektronikbutikken har et
areal pd ca. 125 m2 og en omsaetning i stgrrelsesordenen 5-12 mio. kr. pr. &r.

Lidt leengere mod syd i Gistrup findes der bl.a. en SuperBrugsen, men pa grund
af afstanden og at Gistrup er et fritliggende bysamfund er det vanskeligt at vur-
dere, om borgerne i oplandet til lokalcentret handler i Gistrup.

6.2 Omsaetningen i det nye lokalcenter

Der skal ifglge planlovens § 11 e, stk. 3 nr. 2 redeggres for behovet for at ud-
vide butiksarealet, nar der planleegges et nyt detailhandelsomrdde. Formalet er,
at sikre, at planer om at udvide butiksarealet skal sta i rimeligt forhold til beho-
vet for nye butikker i omradet. Fgrste skridt er at vurdere hvor stor omsaetning
det er sandsynligt, at et fuldt udbygget lokalcenter p& 3.000 m2 vil fa. De 3.000
m2 kan taenkes udnyttet pa flere mader. Til brug for redeggrelsen er der set pd
to muligheder:

> Et fuldt udbygget lokalcenter med to dagligvarebutikker p& hver 1.200 m2
0og 600 m=2 udvalgsvarebutikker og

> Et fuldt udbygget lokalcenter med en dagligvarebutik pd 1.200 m2 og 1.800
m2 udvalgsvarebutikker.

Der forudsaettes en omsaetning pr. m2 pd 35-40.000 kr. pr. m2 i de nye daglig-
varebutikker og 15-20.000 kr. pr. m2 i de nye udvalgsvarebutikker. Den forud-
satte omsaetning pr. m2 ligger over gennemsnittet for lignende butikker i Aal-
borg, da det forventes, at de nye butikker vil vaere effektive og prastere bedre
end gennemsnittet.

Resultatet af beregningerne er, som det fremgar af skemaet, at en fuld udnyt-
telse af rammen p& 3.000 m?2 vil fgre til en omsaetning pa 94-107 mio. kr. ved
mulighed 1 og 69-84 mio. kr. ved mulighed 2, hvis vi forestiller os, at lokalcen-
tret bliver udbygget pa kort tid. I 2030 vil omsaetningerne vaere hgjere i takt
med forbrugsstigningerne og prisudviklingen. Forskellene i omsaetning ved mu-
lighed 1 og 2 skyldes forskellene i de forudsatte sammensaetninger af daglig-
vare- og udvalgsvarearealet.
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Omsaetningsberegnin- Ar Hovedbranche Omsaetning pr.
ger

Dagligvarer 85-95 mio. kr.

2018
Udvalgsvarer 9-12 mio. kr.
Dagligvarer 90-100 mio. kr.

2030
Udvalgsvarer 11-14 mio. kr.
Dagligvarer 42-48 mio. kr.

2018
Udvalgsvarer 27-36 mio. kr.

Mulighed 2

Dagligvarer 45-50 mio. kr.

2030
Udvalgsvarer 32-41 mio. kr.

7 Oplands- og behovsanalyse

Spgrgsmalet er herefter, om der er et tilstraekkeligt lokalt opland til at begrunde
et lokalcenter, som fuldt udbygget vil have 3.000 m2 detailhandel og en omsezet-
ning p& omkring 70-107 mio. kr. pr. ar, hvis det udbygges over en kort ar-
reekke, og om der er et behov for det.

Muligheden for at udlaegge et lokalcenter fremgar af Planlovens krav i § 5 n stk.
1 nr. 2, som fastlaegger, at et lokalcenter alene skal betjene et lokalt opland.
Det er derfor vigtigt at kunne dokumentere, at der er et tilstraekkeligt lokalt op-
land.

Der er afgreenses et beregningsmaessigt opland, som fremgar af kortet, og som
er fastsat ved, at der inden for oplandet er kortere kgreafstand pa vejnettet til
det nye lokalcenter end til omkringliggende dagligvarebutikker og centre. Det er
klart, at det reelle opland vil se meget anderledes ud, da lokalcentret indgdr i et
stgrre sammenhaengende byomrade, og da bydelen omkring lokalcentret i szer-
deleshed er kendetegnet af et stort dagligt flow af mennesker ind og ud i kraft
af, at Aalborg Universitet, andre uddannelsesinstitutioner, virksomheder mv. lig-
ger i omrddet, men i fgrste omgang ser vi pa det beregningsmaessige opland.
Spgrgsmalet er, om det er stort nok til at begrunde et lokalcenter pa 3.000 mz2.

Oplandet til lokalcentret er, som det fremgar af kortet, afgreenset mod vest af
Pontoppidanstraede og Karlfeldts Alle. Mod nord afgraenses oplandet af Humle-
bakken, sa oplandet ogsd omfatter boligomraderne ved universitetsbiblioteket
og Langagervej. Mod syd straekker oplandet sig over Sgnder Tranders og er af-
graenset af det abne land. Mod g@st afgreenses oplandet af oplandet til bydelscen-
tret "Universitetsomrdde Fotex".
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Signaturforklaring

[ Lokalcenter 4.4.C3

[ Opland til det nye lokalcenter
©  Store dagligvarebutikker

Eksisterende centerstruktur

~ Bydelscentre

Figur 3: Kort over oplandet til lokalcenter 4.4.C3.

7.1 Dagligvareforbrug i det lokale opland

Der bor i dag ca. 4.020 borgere i oplandet til lokalcentret 4.4.C3 AAU Fredrik Ba-
jers Vej/Bertil Ohlins Vej. Der er regnet med, at en borger i Aalborg Kommune i
gennemsnit bruger ca. 24.430 kr. pr. ar p§ dagligvarer i fysiske butikker. Samlet
set svarer det til, at der i oplandet er et dagligvareforbrug p& knap 100 mio. kr.
pr. ar.

7.2 Udvalgsvareforbrug i det lokale opland

Der er regnet med, at en borger i Aalborg Kommune i gennemsnit bruger ca.
18.540 kr. pr. ar pa udvalgsvarer i fysiske butikker, hvilket svarer det til et ud-
valgsvareforbrug pa ca. 75 mio. kr. pr. ar i oplandet.

7.3 Sammenligning af omsatning og forbrug

Forbruget pa ca. 175 mio. kr. pr. ar overstiger klart den forventede omsaetning i
det nye lokalcenter, som er vurderet til mellem 70 og 107 mio. kr. pr. ar af-
haengigt af, hvordan sammensastningen af dagligvare- og udvalgsvarebutikker
bliver. Der blev regnet pa en mulighed 1 og 2 med forskellige sammensaetninger
af dagligvare- og udvalgsvarebutikker. Nar vi ser pa dem hver for sig, s viser
beregningerne, at model 1 med to dagligvarebutikker p@ hver 1.200 m2 forven-
tes at f& en omsaetning pa 85-95 mio. kr. pr. ar, hvilket altsa ligger teet pa det
samlede forbrug i oplandet pa knap 100 mio. kr. pr. ar. Derimod er der rigelig
deekning i oplandet til at deekke 1.800 m2 udvalgsvarebutikker, som var det
maksimale, der blev forudseet i mulighed 2.
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7.4 Behovet i fremtiden i det lokale opland

Som vi sa far, er der grundlag i det lokale opland til at begrunde et lokalcenter
pa 3.000 m2 med op til omkring 2.400 m2 dagligvarebutikker. Der er lavet be-
regninger af, hvordan behovet vil udvikle sig, nar der tages hgjde for den fort-
satte byudvikling med flere boliger, flere indbyggere og dermed et stgrre lokalt
forbrug, til en forventning om veaekst i privatforbruget, gget nethandel mv.

Resultatet af behovsvurderingen i 2030 er, at grundlaget i det lokale opland vil

blive endnu stgrre med et forbrug af dagligvarer pd knap 110 mio. kr. pr. ar og

knap 80 mio. kr. pr. &r for udvalgsvarer. Beregningerne af forbruget i det lokale
opland i 2030 fremgar af bilag A.

8 Vurdering af det reelle behov

Som neaevnt bygger vurderingerne af om der er et tilstraekkeligt opland og behov
i afsnit 7 pd et beregningsmaessigt opland, hvor det er forudsat, at de der bor
teettere pa det nye lokalcenter end omkringliggende butikker og centre vil ud-
gore det lokale opland omkring lokalcentret. Det er en normal made at definere
et lokalcenter og haenger sammen med definitionen i planloven, som handler
om, at et lokalcenter skal betjene et lokal opland. Det passer fint i en mindre,
fritliggende by, men det nye lokalcenter er en del af et stgrre og komplekst by-
omrade, hvor der er meget interaktion pa kryds og tvaers af et lokalt opland.
Kompleksiteten geelder i saerdeleshed i bydelen, som det nye lokalcenter kom-
mer til at ligge i. Bydelen rummer Aalborg Universitet, flere andre undervis-
ningssteder, mange virksomheder, offentlige institutioner, Gigantium og snart
0gsa det nye supersygehus. Alt sammen er med til at traekke mange stude-
rende, ansatte og besggende til omradet hver dag. En del af dem vil veaelge at
handle i det nye lokalcenter. Det nye lokalcenter er som naevnt tidligere kende-
tegnet ved at vaere lokaliseret inde i et byomrade. Det vil derfor ikke fa handel
fra et stort antal forbipasserende kunder, og det vil begraense maengden af kun-
der, der kommer til ude fra. Det ma eksempelvis forventes, at forbikgrende pf%
vej til eller fra Klarup og andre omrader mod gst kun undtagelsesvist vil handle i
det nye lokalcenter men eksempelvis veaelge Fgtex, der er stgrre og lettere til-
gaengeligt fra Universitetsboulevarden.

Lokalcentret vil sdledes fa en del kunder udefra, men der vil omvendt vaere
mange beboerne i det beregningsmaessige opland, som vaelger at kgbe ind i bu-
tikker andre steder. Fgtex ligger teet pa og vil blive valgt af mange kunder fra
det lokale opland, fordi Fgtex er en stgrre butik med et staerkere udbud end de
butikker, der kan etableres i lokalcentret. Ligeledes vil mange fra det lokale op-
land veelge at handle i byens to store handelscentre, Aalborg City eller Aalborg
City Syd, eller handle et andet sted i forbindelse med eksempelvis arbejde eller
eerinder andre steder i byen.

Det er ikke muligt, at beregne det reelle kundegrundlag preaecist, da indkgbs-
mgnstrene er komplekse, men samlet set vurderes det, at det reelle grundlag
for et lokalcenter vil vaere vaesentligt mindre end det beregnede. Det ma forven-
tes, at maengden af handel, der gar ud af det lokale opland til Fgtex, Aalborg
City, Aalborg City Syd m.fl., vil vaere noget stgrre, end den handel der kommer
ind i udefra fra studerende, ansatte og besggende.
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Da oplandsforholdene og indkgbsmgnstrene i omradet vil vaere kendetegnet af
at veere komplekse, vil konsekvenserne af nye butikker i lokalcentret vaere mere
spredte, end man normalt ser ved etablering af nye butikker. Dagligvareindkgb
er generelt lokalt orienterede, og de nye butikker i lokalcentret vil selvfalgelig
hente en del af omsatningen fra de omkringliggende butikker, men omsaetnin-
gen der hentes fra butikker, som ligger laengere vaek vil veere stgrre. En betyde-
lig del af kunderne vil vaere studerende, ansatte og besggende, som vealger at
handle i lokalcentret i stedet for eksempelvis at kgbe ind i en butik, hvor de bor.
Derfor vil effekterne af lokalcentret vaere mere spredte.

En samlet vurdering vil vaere, at en start med en dagligvarebutik pa 1.200 m2,
eventuelt suppleret med mindre udvalgsvarebutikker vil vaere en god start og et
godt tilbud til omrédets beboere, studerende, ansatte mv. og bidrage til at give
omradet et Igft. Med en samlet ramme pa 3.000 m2 vil der veere plads til at ud-
vikle detailhandlen i lokalcentret med yderligere butikker. Hvorvidt, der vil veere
grundlag for yderligere butikker i lokalcentret, vil handle om, hvor godt de
mange, der opholder sig i omrddet som studerende, ansatte eller besggende, ta-
ger imod det nye tilbud, og hvad der ellers etableres i omradet af andre funktio-
ner, som kan gge tiltreekningskraften.

9 Fremme af konkurrence og bymiljget

Der skal ifglge planlovens § 11 e, stk. 3, nr. 4 redeggres for, hvordan lokalcen-
tret bidrager til at fremme konkurrencen, bidrager til et varieret butiksudbud i
de mindre og mellemstore byer samt bymiljget i deres lokalomrade.

Det vurderes, at lokalcentret vil bidrage til at fremme konkurrencen i omradet.
Analyserne har vist at der er et stort kundegrundlag i det lokale opland og fra de
mange studerende, ansatte og gaester i omradet. De nye butikker, der etableres
i lokalcentret vil vaere nye og effektive og vil gge konkurrencen om omradets
mange kunder.

Lokalcentret er placeret byorienteret, det har begraenset stgrrelse, og det lokale
kundegrundlag er hgjt. Det vurderes derfor, at lokalcentret ikke vil skade butiks-
udbuddet i omkringliggende mellemstore eller mindre byer.

Formalet med lokalcentret er at bidrage til et lgft af bydelen, som er under ud-
vikling og forteetning. Beboere, studerende, ansatte og besggende vil fa et nyt
tilbud, der er centralt placeret i bydelen. Lokalcentret vil derfor bidrage positivt
til bymiljget i den nye bydel.
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Bilag A

Det fglgende indeholder en beregning af, hvor meget forbruget i det lokale op-
land vil vokse frem mod 2030.

Flere nye borgere

Der bor i dag ca. 4.020 borgere i oplandet til lokalcentret 4.4.C3 AAU Fredrik Ba-
jers Vej/Bertil Ohlins Vej. I forbindelse med byudviklingsprojekter, herunder
bl.a. BRT og det nye universitetshospital i Aalborg @st, planlaegger Aalborg Kom-
mune med lokalplan 4-4-118 ogsa for en by- og funktionsfortaetning i oplandet
som medfgrer ca. 250 nye boliger frem mod 2030. De 250 boliger svarer til ca.
375 nye borgere i oplandet.

Den forudsatte befolkningstilvaekst p& ca. 375 borgere i perioden 2018-2030 vil
medfgre en stigning i det arlige forbrug af dagligvarer pd knap 10 mio. kr. og ca.
4,5 mio. kr. for udvalgsvarer frem mod 2030. Udviklingen i indbyggertallet har
saledes i sig selv en effekt for udviklingen i det lokale forbrug, der forsges som
folge af det stigende indbyggertal.

Vaekst i privatforbrug

Det samlede forbrug pavirkes af udviklingen i antallet af borgere i oplandet samt
udviklingen i borgernes privatforbrug.

UDVIKLINGEN I PRIVATFORBRUGET I PERIODEN 2007-2017
Siden 2007, hvor forbruget toppede, har forbrugerne vaeret mere tilbagehol-
dende som konsekvens af den gkonomiske krise.

Iszer udvalgsvarehandlen er gaet tilbage. Tilbagegangen i perioden 2007-2017
har vaeret stgrst inden for beklaedning, hvor omsaetningen er faldet med ca. 20-
25 % pa landsplan. Omsaetningen inden for gvrige udvalgsvarer er faldet med
ca. 3 %. Dagligvareomsaetningen er faldet med ca. 9 %. Discountbutikkerne har
haft markant fremgang under lavkonjunkturen. Samlet set er omsaetningen i de-
tailhandlen faldet med ca. 8 % fra 2007-2017 pa landsplan. Omsaetningen ligger
i dag lidt under niveauet i 2005. @vrige udvalgsvarer ligger dog efter en relativt
stor stigning i perioden 2013-2017 naesten pa niveauet i 2006.

Forbruget ndede et lavpunkt omkring 2013. De seneste tendenser er, at forbru-
get igen stiger svagt. Det er siden 2013 det steget med knap 5 %, men stignin-
gen er uens fordelt. Forbruget af gvrige udvalgsvarer er steget moderat, mens
forbruget af dagligvarer og beklaedning er stort set uaendret. Den indekserede
udvikling i dansk detailhandel fremgar af figur 4.
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Udviklingen i dansk detailhandel, 2000-2017
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Figur 4. Det seesonkorrigerede mangdeindeks viser udviklingen i den danske detailhandel i faste priser,

dvs. korrigeret for inflation. Her er der taget udgangspunkt i 2010 som indeks 100.

DEN FREMTIDIGE UDVIKLING I PRIVATFORBRUGET

I et 12-3rigt tidsperspektiv er forbrugsudviklingen usikker. I den fgrste del af
perioden m& det forventes, at forbrugsudviklingen vil blive afdeempet, og at for-
bruget herefter vil udvikle sig afhangigt af, hvordan de gkonomiske konjunktu-
rer udvikler sig. P& den baggrund er det i et middelscenarie forudsat, at forbru-
get stiger moderat frem til udgangen af 2030, hvilket i store traek svarer til en
lidt stgrre vaekst i forbruget end den svage vaekst i forbruget i de seneste ar.

Det vurderes, at dagligvareforbruget vil stige med 4-6 % over en 12-3rig peri-
ode. Det er i beregningerne forudsat, at dagligvareforbruget vil stige med 5 %
frem mod 2030. Som det fremgar af figur 4 er beklaedning en meget konjunk-
turafhangig branche. Bekladning er den branche, der er faldet mest som fglge
af finanskrisen og vurderes ogsad at stige mest over en 12-3rig periode. Det vur-
deres, at beklaedningsforbruget vil stige med 10-25 % over en 12-3rig periode,
og at det gvrige udvalgsvareforbrug vil stige med 10-20 %. Det er i beregnin-
gerne forudsat, at beklzedningsforbruget vil stige med 17,5 %, og at forbruget af
gvrige udvalgsvarer vil stige med ca. 15 %.

Fortsat stigende e-handel

En stadig stigende andel af danskernes forbrug laegges i webshops og en mindre
andel laegges i fysiske butikker.

2
o s
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DEN HISTORISKE UDVIKLING I E-HANDLEN

Siden 2009 er omseetningen i nethandlen tredoblet. Alene i 2016 steg dansker-
nes e-handel med ca. 16 %. I 2016 rundede e-handlen 100 mia. kr., hvilket er
naesten dobbelt s& meget som i 2012. Der flyttes dermed fortsat store markeds-
andele fra de fysiske butikker til nethandel. Nethandlens voksende andel af for-
bruget betgd, at ca. 27 % af danskernes private disponible forbrug i 2016 blev
lagt i internetbutikker. I nethandlen indgar bade ikke-fysiske varer som rejser,
flybilletter og underholdning, men ogsa fysiske varer som tgj, elektronikvarer og
bgger. Nethandlen forventes at fortsaette sin veekst de kommende ar. De sene-
ste tal peger pa, at andelen af nethandel er meget brancheafhaengig. Eksempel-
vis bliver en meget stor del af forbrugerelektronik, bgger og bgrnetgj handlet
online, mens det pa landsplan stadig kun er godt 2 % af dagligvarerne, der
handles online.

Figur 5: Danskernes forbrug online i 2008-2017
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Figur 5. Nethandlen er vokset med ca. 80 mia. kr. i perioden 2007-2016, hvilket svarer til en femdob-
ling p& knap 10 8r. Kilde: Foreningen for Dansk Nethandel (FDIH).

DEN FREMTIDIGE UDVIKLING I E-HANDLEN

Nethandlen vil fortsat vokse. P& landsplan vurderes andelen af dagligvareforbru-
get, der laegges online, at ville udggre ca. 3-10 % i ar 2030. I beregningerne er
det forudsat, at nethandlen i 2030 vil daekke 5 % af dagligvareforbruget i Aal-
borg.

I scenariet, der beskriver middelbehovet for nyt areal til detailhandel, er det for-
udsat, at nethandlen vil vokse moderat. Det forudsaettes, at nethandlen vil
daekke 20 % af beklaedningsforbruget i 2030. For gvrige udvalgsvarer forudsaet-
tes det, at nethandlen vil daekke 35 % af forbruget.

Samlet vurdering af udviklingen i forbruget
Forbrugsgrundlaget i dag og i 2030 er beregnet pa baggrund af udviklingerne i

indbyggertallet, privatforbruget og nethandlen. Resultaterne fremgar af de to
fglgende sgjlediagrammer.
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Beregningerne viser, at det arlige forbrug af dagligvarer inden for det lokale op-
land til det lokale opland vil stige fra knap 100 mio. kr. i dag til ca. 110 mio. kr. i
2030. Det er en stigning pa ca. 10 mio. kr. eller ca. 10 %.

Beregningerne viser, at det arlige forbrug af udvalgsvarer vil stige fra ca. 75
mio. kr. i dag til ca. 80 mio. kr. i 2030. Det er en stigning pé’\ knap 5 mio. kr. el-
ler ca. 6 %.

Udvikling i forbrugsgrundlaget i det lokale opland,
2018-2030
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Arealbehov i oplandet

For at beregne arealbehovet antages, at samtlige borgere i oplandet laagger hele
deres forbrug pa dagligvarer og udvalgsvarer i de nye butikker i oplandet. Der
ville s3ledes opnds en balance mellem borgernes forbrug og butikkernes omsaet-
ningen.

Det samlede forbrug for dagligvarer i oplandet svarer til knap 100 mio. kr. pr. &r
og ca. 75 mio. kr. pr. &r i 2018. Der findes ingen butikker i oplandet i dag. Der
forudsaettes en arealintensitet for dagligvarer p& ca. 35-40.000 kr. m2, svarende
til en moderne dagligvarebutik p& 1.200 m2, og ca. 15-20.000 kr. pr. m2 for ud-
valgsvarebutikker, svarende til en moderne udvalgsvarebutik pd 500 mz2.

Frem mod 2030 forventes det, at privatforbruget vil vokse og at butikkerne vil
blive mere effektive, hvilket vil medfgre en hgjere arealintensitet. I kombination
med den forventede befolkningsvaekst forventes det saledes, at det samlede for-
brug for dagligvarer i oplandet vil svare til knap 110 mio. kr. pr. ar og knap 80
mio. kr. pr. &r for udvalgsvarer. Arealintensiteten forventes for dagligvarer at
stige til ca. 37.500-42.250 kr. pr. m2 og for udvalgsvarer til ca. 17.500-22.500
kr. pr. m2,
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Hovedbranche Ar Arealbehov
Dagligvarer 2018 2.450-2.800 m=2
2030 2.550-2.900 m2
Udvalgsvarer 2018 3.700-4.950 m2
2030 3.500-4.500 m2
Detailhandel i alt 2018 6.200-7.800 m2

2030

6.050-7.400 m2




