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Vurdering af en ny butiks effekter pa trafik, byliv og
detailhandel samt forholdet til Planloven
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NORDHAVNEN

NORDHAVNEN

Naervaerende dokument indeholder konsekvensvurderingen for nyt byggeri pa
Nordhavnen i Nerresundby. En raskke overordnede betragtninger omkring omradets
kontekst og fremtidige udvikling danner grundlag for, hvilke hensyn der skal tages |

planleegningen for Nordhavnen.

Formalet med konsekvensvurderingerne er at vurdere, hvordan nyt byggeri ved
Nordhavnen vil pavirke forhold som trafik, byliv og detailhandel - bade lokalt ved
Nordhavnen og i forhold til Nerresundby i avrigt.

Behovet for konsekvensanalyserne er afstedkommet af et onske fra en privat
bygherre om at opfere nyt byggeri pé arealet mellem P. P. Hedegaards pakhus-
bygninger og brolandingen i Nerresundby. Projektet bygger pa en vision, som
indebeerer etablering af en dagligvarebutik pa 1.080 m? samt boliger, kontorer og
hotel i op til 10 etager mod Limfjorden. Projektet leegger derudover op til, at der
etableres restaurant og servicefaciliteter til gaastesejlere pa den lille pier.

DOKUMENTETS OPBYGNING

Som grundlag for vurderingen af konsekvenserne ved det foresldede byggeri
er der udarbejdet en analyse af konsekvenserne for detailhandlen. Derudover
har COWI tidligere udarbejdet en vurdering af de trafikale konsekvenser ved nyt
byggeri pa havnefronten ast for Limfijordsbroen samt en vurdering af, hvordan
omrédet i fremtiden skal indrettes for at trafik og parkering kan afvikles pa
hensigtsmeessig vis. Konklusionerne er gengivet i dette dokument.

Sidelebende med dette dokument udarbejder Aalborg Havn en vurdering af de
miljigmaessige konsekvenser ved den fortsatte erhvervsmasssige drift pa havnen
i forhold til omrédets fremtidige anvendelse til mere miljgfalsomme anvendelser
som boliger.

Det nye byggeri vil have en placering neer Limfjordsbroen, som dagligt passeres
af ca. 31.500 karetgjer. Der er derfor ogsé behov for en analyse og vurdering af
stejpavirkningerne fra Limfiordsbroen, isaer hvis der planlaegges for stejfelsomme
anvendelser som boliger. Stejkortlaegningen indgar ikke i naerveerende rapport.

Dokumentet indeholder ogsé vurderinger og anbefalinger til, hvordan planerne for
omrédet kan realiseres indenfor Planlovens rammer.

NORDHAVNEN | DAG

Projektomradet har en vigtig placering i Nerresundby, hvor brofeestet meder landet, og
hvor broens stélkonstruktion opfanges i et rampenalasg, der afsluttes i to karakteristi-
ske cirkelslag i et af de méaske mest helstabte funkisrum i Danmark med Torvegarden
som Vesterbros 'point de view’.

Pladsen omkring begge sider af brolandingen skaber et steerkt og - seerligt mod vest
- velafgreenset rum mellem byen og fjorden. Brolandingen ligger hejt i forhold til den
neere kontekst, og skaber en flot udsigt mod Aalborg Skyline med Budolfis kirkespir,
Utzon Centret, slottet mm. som nogle af de vigtigste landmarks.

Fremtidigt byggeri ost for broen kan medvirke til at forsteerke rumdannelsen mellem
byen og Limfiorden ved at skabe klare kanter pa brolandingens rum.

Pladserne pa hver side af brolandingen anvendes i dag til en raskke forskellige
offentlige funktioner. Eksempelvis har flere klubber til huse ved selve brolandingen, der
er indrettet en boldbane ost for broen og under broen er der en lysinstallation, som
skaber en helt seerlig stemning i omradet. Vest for Limfiordsbroen - med front mod
Limfjorden - er der klubhuse for dykker- og sejlklubben.

Omrédet afgreenses fra den bagvedliggende by af en gren kile, Syrestien, der skeerer
sig ind fra ost. Syrestien lober i en del af det tidligere jersbanespor til Seeby og er en
velbenyttet stiforbindelse. Kilen skaber i dag en buffer mellem aktiviteterne pé havnen
0g boligbyen mod nord. | forbindelse med en fremtidig omdannelse af den ostlige
havnefronten i Narresundby vil Syrestien med fordel kunne forleenges i hele
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sporets leengde. P& den made vil stien og det grenne rum omkring det tidligere
banespor komme til at fungere som en rygrad der forbinder Nordhavnen med
Norresundby bymidte og Nerresundbys evrige stinetveerk.

Omrédet afgreenses mod ost af P. P. Hedegaards bygninger, og iseer de hoje
siloer dominerer kigget mod ost.

Fra Limfjordsbroen er der adgang til omréderne via trapper. Vest for

Limfiordsbroen er der pa hjernet af Strandgade en ny fiernvarme teknikbygning.

Pa hjornet af Havnegade og Mellem Broerne er der derudover en mindre
betonkonstruktion i forbindelse med et overlabsbygveerk samt boldbaner mv.

Broens raekveerk

Nordkraft Budolfis kirketarn
Utzon Centret

VIEW 1 - FRA LIMFJORDSBROEN (NR. SUNDBY) MOD SYDQST

Fra Limfiordsbroen oplever man at veere haevet hojt over havnen og har samtidig udsynet over
havnefronten som den naere kontekst i Nerresundby og den store udsigt over havnefronten i
Aalborg. Bygningerne opleves som sméa volumener pa afstand.

Torvegéarden

‘P. P. Hedegaards silo

VIEW 2 - FRA LIMFJORDSBROEN (AALBORG) MOD NORD

Vender man mod Nerresundby fra Limfiordsbroen, har man kig ud over havnefronten og Ner-
resundbys skyline med Torvegardens bygninger (funkisbyggeriet ved brolandingen) som et af de
markante byggerier.
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TRAFIK

Omradet under Limfiordsbroen vejbetjenes i dag via Havnegade fra
@sterbrogade og via Strandgade fra Vesterbrogade i Nerresundby. For
trafik fra Limfjordsbroen mod Havnegade er der en shunt.

TRAFIKAFVIKLINGEN | PROJEKTOM-
RADET

For yderligere beskrivelse af
konsekvenser ved nyt byggeri

pa havnefronten i Nerresundby -
herunder kapacitetberegninger mm.
- henvises til teknisk notat vedr.
"Dagligvarebutik ved Havnegade

i Norresundby” (9. august 2011).
Notatet er udarbejdet af COWI.

Der er venstresvingsforbud i Havnegade mod vest, og
fra Brolandingen er der hgjresvingsforbud mod Brotorvet.
Dette medferer, at der er en cirkulerende trafik under
Limfiordsbroen - dels af trafik fra Havnegade, som skal
mod syd eller vest og dels af trafik fra syd, der skal mod
Brotorvet i Nerresundby.

Der er endvidere mulighed for sivetrafik fra Vestergade
via Slagterivej-Carl Klitgaards Vej og Mellem Broerne.
Mod gst forhindrer erhvervsfunktionerne ved Hedegaard
videre korsel ad Havnegade og Nordre Havnegade.

Der er planer om, at Nordre Havnegade kan indgé i for-

bindelse med trafikbetjeningen af Nerresundbys ostlige

havnefront, som pa sigt ma forventes at blive omdannet
til andre formal.

Ved brolandingen i Narresundby kerer ca. 19.000 biler pr.
degn mod vest ad Vesterbrogade mens ca. 12.500 biler
pr degn kerer mod ost ad Osterbrogade. | forbindelse
med VVM for den 3. Limfjordsforbindelse er det bereg-
net, at trafikken over Limfjordsbroen frem til 2020 vil stige
fra 31.500 til ca. 35.000 biler pr. degn. Trafikken pa de
tilstedende veje vil stige tilsvarende.

PARKERING

@st for Limfiordsbroen er der ca. 140 p-pladser, som ser-
vicerer havnefunktionerne i omrédet. Parkeringsbehovet
i tilknytning til eksisterende erhvervsfunktioner vil ikke

eendre sig, og skal derfor fortsat kunne tilgodeses efter omdannelse af area-
lerne. En p-teelling i efteréret 2012 viste, at der er en belaegning pa under 40%
pa de eksisterende pladser.

VEJBETJENING

Den overordnede vejbetjening i omradet - hvor der i dag ikke er mulighed for
venstresving fra Havnegade - vurderes som den mest hensigtsmaessige - ogsa
selvom en aget trafik til omrédet ud fra sikkerhedsmeessige hensyn kan nod-
vendiggere signalregulering af krydset Havnegade/Jsterbrogade.

Dette indebeerer, at det vil veere vaesentlig at sikre cirkulationen under Lim-
fiordsbroen som en del af omdannelsesprojektet. Cirkulationen er ogsé vee-
sentlig i forhold til betjeningen af Nerresundby Torv fra syd og sammenhaengen
mellem Vesterbrogade og Gsterbrogade.

En seerlig udfordring i omradet er levering af varer til dagligvarebutik og andre
byfunktioner. | forbindelse med de naermere disponeringer af grunden er det
vigtigt at sikre tilstreekkelig manevreareal for lastbiler, der har store arealkrav til
svingning mm. Afhaengigt af indretningen vil der kunne ske bakkemanovrer ud
pa vejarealet eller over arealer, hvor der kan veere en konflikt med fodgeengere
eller cykeltrafikken langs havnefronten. Oversigtsforholdene i omradet kan i den
forbindelse vise sig problematiske.

TRAFIKAFVIKLING

Trafikafviklingen til og fra projektomradet er vanskelig pa grund af den neere

placering til det relativt komplicerede trafikbillede omkring brolandingen. For at
afvikle trafikken laegges der op til, at der anleegges et nyt signalreguleret kryds
mellem Havnegade og @sterbrogade. Kapacitetsmeaessigt vil der ikke veere en






gevinst ved at signalregulere krydset, men det vil veere kreever saerlig opmaerksomhed af trafikanterne ved gennemkersel, og det eger

nadvendigt af trafiksikkerhedsmaessige arsager. risikoen for uheld.

Et signalanleeg ved Havnegade vil kunne resultere i storre De nye funktioner inden for projektomrédet vil derudover medvirke til en aget
kadannelser i omrédet, samt at det kan fere til eget gen- fodgeengertrafik over Osterbrogade ved Havnegade. Da fodgeengerkrydsningen
nemkerende trafik ad Mellem Broerne, Sundby Brygge i forvejen er belastet af en del uheld, er dette problematisk.

mv. til Vestergade, hvilket ikke er onskeligt.

Anleegsudgiften ved etablering af et signalanleeg

ved Havnegade anslés at veere i storrelsesordenen

7 mio. kr (2011-priser), idet en sterre ombygning af
streekningen mellem Limfjordsbroen og Engvej vil veere
pékraevet. Signalet skal styres sammen med krydsene
ved Limfjordsbroen (brolandingen) og Strandgade.

| tilleeg hertil kan der veere udgifter forbundet med
gendringer/etablering af vej- og stiforbindelserne under
Limfiordsbroen mellem Havnegade og Strandgade, samt
retablering af opholdsarealer.

| krydset Strandgade/Vesterbrogade forudsaettes
signalprogrammerne som udgangspunkt ikke aendret, da
det er nedvendigt at kunne tilgodese spidstimetrafikken
mellem Limfjordsbroen og Vesterbrogade.

Udbygning af omradet ved Nordhavnen med nye
trafikskabende funktioner vil alt andet lige kunne resultere
i en forogelse af antallet af trafikuheld. De geometriske
forhold i omradet ger oversigtsforholdene mindre gode og
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NYT SIGNALREGULERET KRYDS

For at afvikle trafikken leegges der op til, at der
anlaegges et nyt signalreguleret kryds mellem
Havnegade og @sterbrogade. En skitse af,
hvordan krydset kan teenkes er vist til hojre.




LOKALE SYNERGIER OG BYLIV

En dagligvarebutik p&d Nordhavnen vil age muligheden for at tiltraskke
andre butikker pa naboarealer pa grund af det daglige kundeflow en
dagligvarebutik vil skabe. Derimod vurderes det som usandsynligt at
Nordhavnen pé kort sigt vil kunne fungere som en integreret del af det
ovrige handelsmiljo i Nerresundby.

ANTAL KUNDER PR. DAG

LOKALE SYNERGIER

En dagligvarebutik pa ca. 1.000 m? vil erfaringsmaessigt
tiltreekke i sterrelsesordenen 400-550 kunder om dagen.
Dagligvarebutikkens kunder er ogsé potentielle kunder i bu-
tikker, der er placeret teet ved dagligvarebutikken. Analyser
fra forskellige danske byer peger pa, at andelen af kunder,
der kombinerer dagligvareindkeb med udvalgsvareindkeb
er op til 10-15 % i bymidter, hvor der er et stort udbud at
kombinere dagligvareindkeb med. P& Nordhavnen, hvor
der er faerre butikker, vil andelen veere lavere.

Den lokale synergi mellem en dagligvarebutik og ud-
valgsvarebutikker vil ud over maengden og attraktiviteten
afheenge af afstanden mellem butikkernes indgange og
hvor synlige de er. Nogle butikstyper er mere afhaengige
af et kundeflow og en markant synlighed end andre.

Den storste lokale synergieffekt opnés ved at butik-
kerne er placeret i umiddelbar nzerhed - enten i samme
bygning eller med under ca. 20 m mellem indgangsparti-
erne. Den bedste placering for udvalgsvarebutikkerne er
overfor eller lige for dagligvarebutikkens indgangsparti pa
gaturen mellem dagligvarebutikken og parkeringsplad-
sen, som de fleste kunder vil ankomme til. Neerheden
mellem indgangene vil give kunderne mulighed for at

se butiksvinduerne, udstillede varer, reklamer, tilbud mv.
Synligheden og den korte afstand giver gode muligheder
for spontane indkab.

Der vil ogsé veere lokal synergieffekt med en leengere afstand mellem ind-
gangspartierne end ca. 20 m. Her er der ikke tale om det lette og spontane
valg, men om et bevidst valg om at skulle g& testtere pa butikken og se pa
udvalget. Synergieffekten ved den sterre afstand handler ogsé om at kunderne
i dagligvarebutikken far kendskab til udvalgsvarebutikkernes eksistens og derfor
veelge dem, nér der skal kabes varer, som butikken har. Det er derfor ogsé ved
den sterre afstand vigtigt, at der er synlighed, sddan at butikkens navn, store
reklamer mv. kan ses.

BYLIV

Detailhandelstrukturen i Nerresundby bymidte er kendetegnet ved at veere
spredt pa flere beliggenheder. Et begreenset antal butikker er spredt pé et
forholdsvist stort omrade. En butik ved Nordhavnen vil tilfere endnu et udbuds-
punkt i bymidteomradet. Isaer tre forhold vanskeligger muligheden for at skabe
et sammenhzengende handelsmiljig mellem Nordhavnen og de ovrige handels-
omrader i Nerresundby bymidte:

> De trafikale barrierer, Vesterbrogade og @sterbrogade, mindsker tilgaengelig-
heden mellem handelsomréderne,

> Den relativt store afstand mellem Nordhavnen og de avrige butikskoncentra-
tioner i Nerresundby bymidte,

> Manglen pé butikker eller andre attraktive funktioner pé streskningen mellem
Nordhavnen og Nerresundby Torv eller Skrdgade, som er de neermeste
butikskoncentrationer.






TRAFIKALE BARRIERER

Der er tre primeere handelsomréder i Narresundby, som ligger i umiddelbar
forleengelse af hinanden midt i Nerresundbys bymidte:

» Dagligvareomradet ved Senderport Centret og Skrédgade, der rummer Super
Best og en raekke mindre butikker som slagter, bager og blomsterhandler.

» Stregomréadet omkring Nerresundby Torv og Vestergade, der rummer ca. 20
udvalgsvarebutikker p& 50-300 m2.

» Dagligvareomrédet ved Vestergade og Slagterigrunden, der rummer Rema
1000 og Fatex foruden ca. 5 mellemstore udvalgsvarebutikker som Sport
Master og Imerco.

Det er nedvendigt at koble de tre eksisterende handelsomrader med
Nordhavnen, men de trafikerede veje, Vesterbrogade og Jsterbrogade, udger
trafikale barriere til Nordhavnen.

Det signalregulerede kryds ved Strandgade med fodgeengerovergang il
Narresundby Torv har en vis effekt pé tilgeengeligheden mellem omréderne. Ved

@sterbrogade er der ikke et signalreguleret kryds, og her er barriereeffekten storre.

AFSTANDE MELLEM BUTIKSOMRADERNE

For at skabe byliv mellem to ellers seperate handelsomréader er det vigtigt,
at gangafstandene er overskuelige. Afstanden mellem en ny dagligvarebutik
pé Nordhavnen og det neermeste handelsomrade omkring Super Best ved
@sterbrogade vil veere ca. 250 m, til Nerresundby Torv er der ca. 300 m og il
Fatex og Rema 1000 er der ca. 550 m.

I en bymidte og i streggader med mange butikker viser erfaringer, at en afstand
mellem butikkerne pé ca. 150-200 m er det maksimale for, hvor langt kunderne
accepterer at gé. Ved starre afstande vil kunderne typisk opfatte straget som to
adskilte omrader, og de vil ikke veere tilbgjelige til at g& mellem dem.

Det er vanskelig at opna en situation, hvor kunderne omkring Nerresundby Torv
vil g& de ca. 300 m til en dagligvarebutik ved Nordhavnen og tilbage igen pa en
indkabstur - eller omvendt.

EN SAMMENHAENGENDE STRUKTUR

For at forbedre mulighederne for at Nordhavnen skal kunne fungere i sammenhaeng med de
ovrige handelsomrader i Nerresundby er det nagdvendigt med en sammenhaengende struktur.
Fodgeengere skal kunne feerdes bekvemt i det samlede handelsmiljo, og det har en betydning,
at streskningerne er interessante og livlige. Den ideelle situation vil veere, at der pa sigt etableres
butikker eller andre steerke attraktioner pé hele streskningen fra Nordhavnen til Nerresundby Torv.

Der kan veere andre muligheder for at motivere til fodgeengertrafik mellem Nordhavnen og
Norresundby Torv. Eksempelvis kan levende og spaendende facader, attraktive byrum, steder, der
indbyder til aktivitet mv. veere med til at skabe oplevelse pé straskningen. Andre bylivsskabende
funktioner som spisesteder, frisarer mv. kan ogsa bidrage til bylivet, men butikker er det vigtigste.

Sikkerhed og tryghed er ogsa veesentlige parametre for at motivere til fodgeengertrafik.
Belaegning, sikkerhed og god plads kan age komforten for fodgeengere. Fartreducerende tiltag
for biler er ogsa et virkemiddel, der kan age trygheden for fodgaengerne. Alternativt kan omréadet
virke utrygt at feerdes i for fodgeengere, hvorved potentialet for kundestremme ikke udnyttes
optimalt. Det vurderes, at det vil veere meget vanskeligt at tiltreskke nok byfunktioner til omradet
streekningen mellem Nordhavnen og Nerresundby til at omrédet vil opleves som ét samlet
handelsomrade.

ANBEFALINGER

For at opna lokal synergi mellem en dagligvarebutik og udvalgsvarebutikker er det nadvendigt
at butikkerne er placeret synligt i forhold til hinanden og i umiddelbar neerhed - enten i samme
bygning eller med korte afstande mellem indgangspartierne, som giver direkte synlighed og
mulighed for spontane indkab.

Afstandene og de betydelige barrierer i form af Vesterbrogade og Qsterbrogade betyder, at det
vurderes som vanskeligt at opna en samlet oplevelse af bylivet mellem Nordhavnen og de evrige
handelsomrader i Nerresundby. For at forbedre mulighederne for et samlet handelsstrag mellem
Nordhavnen og Nerresundby Torv er det vigtigt at langt de fleste facader langs hele straekningen
fra Nordhavnen til Nerresundbys Torv péa sigt omdannes til butikker eller andre bylivsskabende
funktioner.
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DETAILHANDEL

En ny dagligvarebutik ved Nordhavnen forventes at hente det meste af sin
omsaetning fra de eksisterende dagligvarebutikker i Nerresundby og fra
den store maengde forbipasserende trafik.

En ny butik p& Nordhavnen vil omfordele omsastningen

i oplandet. P& grund af beliggenheden ved et trafikalt
knudepunkt vil der bade veere et lokalt opland og et sterre
trafikalt opland for butikken.

OMSATNING

Omseetningen i en dagligvarebutik afheenger af butik-
kens storrelse, type og beliggenhed. Det vurderes, at en
dagligvarebutik pa ca. 1.000 m? med en central trafikal
beliggenhed vil have en arealintensitet pa omkring 30-
40.000 kr. pr. m?i 2012. Det svarer til en &rlig omsaetning
pa i sterrelsesordenen 30-40 mio. kr.

BETYDNING AF BUTIKKENS BELIGGENHED

Med den trafikalt centrale og meget synlige beliggenhed
er det sandsynligt, at en betydelig del af omseetningen vil
blive hentet fra den forbikerende trafik, som i dag keber
dagligvarer i andre butikker p& streekningen frem mod
eller i lokalomradet ved bopaslen. Butikken forventes
séledes at hente omsaetning fra bade et sterre opland
langs Ostergade og Hjerringvej og langs Thistedve;.

OMSATNINGS- OMSATNINGS- = ANDEL AF OM-

/ANDRING /ENDRING S/ZETNINGEN |

(MIO. KR.) DEN NYE BUTIK
NJRRESUNDBY BYMIDTE 10 -10% CA. 25 %
OSTERBROGADE/HJPRRINGVEJ | 15-20 5% CA. 50 %
VESTERGADE/THISTEDVEJ 5 -15 % CA. 15 %
OVRIG NORRESUNDBY 0-5 - CA. 10 %

Tabellen viser, hvor omsaetningen til den nye butik vurderes at komme fra, og hvor stor en andel, der hentes fra

de forskellige oplande.

En anden del af omseetningen vil blive hentet lokalt og blive overfert fra omkring-
liggende dagligvarebutikker i Nerresundby Bymidte. Det lokale opland omkring
Nordhavnen er ret begraenset pé grund af beliggenheden ved havnen, hvor der
kun er fa boliger.

DAGLIGVAREBUTIKKENS PAVIRKNING PA DETAILHANDLEN

Den sandsynlige fordeling er vurderet pa grundlag af butikkens beliggenhed ved
et stort trafikknudepunkt, det lokale opland og konkurrerende butikker i naerom-
radet og langs det overordnede vejnet. For at danne et overblik over butikkens
pavirkning pa oplandende er der udarbejdet en grovvurdering af pavirkningen.
Iseer tre oplande vurderes at blive pavirket.

| oplandet omkring Nerresundby bymidte er den sandsynlige omseetningsnedgang
sat i forhold til den nuvaerende dagligvareomseetning i omrédet og udpegning af
de butikker, der pé grund af deres beliggenhed, type mv., vurderes at blive mest
berart. Her skal det pdpeges, at Super Best og den nye butik vil veere i direkte
konkurrence om det samme opland, der ligger langs @sterbrogade og Hjerringve.
Det vurderes, at Super Best er den butik, der vil opleve den sterste pavirkning.

| oplandet langs @sterbrogade og Hjerringvej er der peget pé andre dagligvarte-
butikker med trafikal beliggenhed langs vejene, som vil blive konkurrenceudsat
af den nye butik. Det forventes, at en vaesentlig del af omsaetningen i den nye
butik hentes fra forbikerende trafik, som ellers ville handle i butikkerne ved Neorre
Uttrup Torv mv.. Det vurderes, at den nye butik vil hente omkring halvdelen af
omsaetningen fra omrédet mellem Jsterbrogade og Forbindelsesvejen.

Oplandet langs Vestergade og Thistedvej vurderes i mindre omfang at miste
omsestning. Omradet ligger mindre tilgeengeligt for trafikken og den vestgéende
trafik vil allerede ved Fotex og Rema 1000 made konkurrerende butikker samt
Lidl og Netto leengere ude ad Thistedvej. Derudover vurderes det, at der vil
veere en mindre pavirkning pé de evrige dagligvarebutikker i Narresundby.

UDVALGSVAREBUTIKKERNES PAVIRKNING PA DETAILHANDLEN

Udover dagligvarebutikken er der mulighed for etablering af udvalgsvarebutik-
ker. Pavirkningen pé den ovrige udvalgsvarehandel afheenger i hej grad af, hvilke
butikstyper der er bliver tale om. Hvis der etableres konkurrerende butikker til de
eksisterende butikker i bymidten vil der veer en pavirkning, men hvis der er tale
om en branche, som ikke findes i bymidten, vil der ikke veere negative effekter.






PLANLOVEN

Projektomréadet ligger lige udenfor bymidteafgraensningen for Nerresundby
bymidte. Det er muligt, at butiksprojektet alligevel kan realiseres inden for
planlovens rammer.

Der er i princippet tre forskellige muligheder for at etab-
lere en dagligvarebutik uden for bymidteafgraensningen
men inden for planlovens rammer. Der kan planleegges
for en enkeltstédende butik, et lokalcenter eller bymidten
kan udvides.

EN ENKELTSTAENDE BUTIK

Uden for bymidter og bydelscentre kan der ifelge plan-
loven etableres en enkeltstdende butik, der alene tjener
til omrédets daglige forsyning. Etablering af en enkelt-
stédende butik forudsastter et lokalt opland i nesromradet
i form af boliger. Det er ogsé en forudsastning, at den
lokale butik ikke skaber uhensigtsmaessig konkurrence til
bymidtens butikker.

Umiddelbart kan der peges pa, at en enkeltstdende butik
hojst ma vaesre 1.000 m?. Herudover skal en enkeltsta-
ende butik som udgangspunkt placeres mindst 500 m
fra andre butikker og omréder udlagt til butiksformal.

Projektomréadet ligger lige pé kanten af centeromradet,
Narresundby bymidte. Desuden er der kun ca. 250 m til
butiksomradet omkring Super Best pé Osterbrogade og
ca. 450 m til Rema 1000 ved Vestergade.

Det vil ikke veere muligt at planlaegge en butik i den
vestlige del af Nordhavnen i Nerresundby, hvis 500
m-kravet skal overholdes.

En central trafikal placering i den vestlige del af Nordhavnen vil sandsynligvis
betyde, at en stor andel af butikkens kunder vil veere ikke-lokale kunder. Det
vurderes, at en ny dagligvarebutik ved Nordhavnen til en vis grad vil forsyne et
starre opland end det begraensede naere lokale opland og at butikken vil veere
en direkte konkurrent til de tre eksisterende dagligvarebutikker i Nerresundby
bymidte - iseer butikkerne ved Skrégade.

Der er ca. 220 beboere i det neermeste lokale opland, som er afgreenset til et
omrade ca. 150 vest for Limfjordsbroen ved Nygade og ca. 100 m nordast for
Nordhavnen ved Lilleborgergade. Det ovrige omrade mod ast er et erhvervs-
omréde uden indbyggere og mod nord indgar boligerne i afgreensningen il
Norresundby bymidte. Det skitserede projekt indeholder desuden ca. 40 boliger,
hvilket hojt sat svarer til ca. 100 beboere. Dertil kommer eventuelle kunder fra
ca. 4.000 m? erhverv og ca. 2.000 m? hotel.

En dagligvarebutik pé ca. 1.000 m? behaver et lokalt opland pé& ca. 2.000
indbyggere. Pa baggrund af det begreensede lokale opland og den forestédende
byudvikling vurderes det, at det vil veere vanskeligt at argumentere for et lokalt
opland til en enkeltstdende butik til omradets lokale forsyning pa ca. 1.000 m?
ved Nordhavnen.

ET LOKALCENTER

En anden mulighed er at udleegge et nyt lokalcenter. | et lokalcenter mé den
enkelte butik ikke vaere starre end 1.000 m?, og det samlede bruttoetageareal
ma ikke overstige 3.000 m?. Et lokalcenter ved Nordhavnen vil have til formal at
betjene en begreenset del af Nerresundby.

Problemstillingen ved et lokalcenter er analog til problemstillingen for en
enkeltstdende butik. Lokalcentret vil vaere i konkurrence med bymidten og det



vurderes ogsa at veere vanskeligt at argumentere for, at butikken betjener et
lokale opland i en begraenset del af Narresundby.

UDVIDELSE N@QRRESUNDBY BYMIDTE

Umiddelbart er dagligvarebutikken tilteenkt en placering, der ligger udenfor den
statistiske bymidteafgreensning. En udvidelse af den afgreensede bymidte i
Norresundby medfarer en sendring i kommuneplanens hovedstruktur.

Fordelen ved at udvide bymidten er, at det i Narresundby bymidte er muligt at
etablere dagligvarebutikker pé op til 3.500 m?, og at der vil veere friere rammer
for at planlaegge for udvalgsvarebutikker. Der vil veere mulighed for at planlaegge
for udvalgsvarebutikker for op til 2.000 m?. Udvidelsen af bymidten skal ske efter
den statistiske metode.

Der blev i 2009 foretaget en statistisk afgraensning af Nerresundby bymidte.
En mulighed vil veere at opdatere den statistiske afgreensning. Hvis det ikke er
tilstraekkeligt s& kan udvidelsen ske gennem en redegarelse for:

> hvorfor det pagaeldende omréde enskes inddraget i bymidten eller bydelscen-
tret,

> mulige alternative omréder, der kan inddrages i bymidten samt en begrundelse
for, hvorfor det eller de pagaeldende omrader enskes inddraget i bymidten,

> hvordan inddragelsen stemmer overens med den overordnede detailhandels-
struktur samt

> konsekvenserne for bymiljiget og trafikken.

Norresundby / Vs

bymidte

Ny butik
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Det vurderes umiddelbart at en redegerelse kan omfatte
felgende:

Hvorfor det pagaldende omrade onskes inddraget
i bymidten eller bydelscentret

Omréadet ved Nordhavnen gnskes inddraget i bymidten,
da der er onske om at treekke bymidten og detailhandlen
leengere ned mod Limfjorden. Med en omdannelse af
omrédet mellem Limfjordsbroen og Stigsborg Brygge vil
der pé sigt blive bygget boliger, som kan bidrage som
grundlag for en butik p& Nordhavnen.

Mulige alternative omrader, der kan inddrages
Omréadet i den vestlige del af Nordhavnen ligger lige pa
kanten af bymidteafgraensningen for Nerresundby. Pa
den made vil der veere tale om en naturlig udvidelse af
bymidten. En udvidelse efter §2 i Bek. om afgraensning
af bymidter og bydelscentre vil desuden skabe en storre
fleksibilitet i detailhandelsplanlaegningen end en udvidelse
efter den statistiske metode. Ved den statistiske metode
tages der udgangspunkt i et gjebliksbillede af tilstedevee-
relsen af byfunktioner.

Hvordan inddragelsen stemmer overens med den overordnede detail-
handelsstruktur

Omréadet i den vestlige del af Nordhavnen ligger lige pa kanten af bymidteaf-
graensningen for Nerresundby. P& den made vil der veere tale om en naturlig
udvidelse af bymidten.

Konsekvenserne for bymiljoet og trafikken

Omradet ved Nordhavnen har potentiale til at bidrage positivt til bymiljoet i
Norresundby. Bymiliget far tilfort rekreative kvaliteter i form af Limfjorden. P&
den anden side er der trafikale udfordringer ved at betjene det nye omrade ved
Nordhavnen - iseer med henblik pa trafiksikkerhed.

ANBEFALING FOR DEN VIDERE PROCES

I henhold til planlovens bestemmelser vurderes en udvidelse af Nerresundby
bymidte som den mest realistiske mulighed for at planleegge for en dagligvare-
butik ved Nordhavnen.

Viser den statistiske afgreensning, at der ikke er mulighed for at udvide
bymidten til ogsé at omfatte omradet ved Nordhavnen kan der foretages en
redegerelse for udvidelsen af bymidten jf. § 2 i Bekendtgerelse om afgraensning
af bymidter og bydelscentre.
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