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UDVIDELSE AF AABYBRO BYMIDTE

1 Baggrund, formal og sammenfatning

Jammerbugt Kommune har bedt COWI om at udarbejde en redeggrelse for en
udvidelse af Aabybro bymidte. Udvidelsen sker som led i omdannelsen af Aaby-
bro Centret og omfatter et omrade ved Irisvej, busterminalen og DGI Huset. Re-
deggrelsen omhandler en vurdering af behovet for udvidelse af bymidtens ud-
straekning samt behovet for yderligere areal til detailhandel i bymidten.

Med udvidelsen af bymidten inddrages omradet ved Irisvej, busterminalen og
DGI Huset. Derved giver planlaagningen bedre mulighed for, at Aabybro bymidte
&ndrer karakter fra handelsstrgg med gennemkgrende trafik til en mere kon-
centreret bymidte med fokus pa fodgaengere, butikker og byliv. Omradet ved
Irisvej er i dag et parcelhusomrade, som graenser op til graenser op til bymidtens
funktioner, herunder dagligvarebutikker, busterminal, hal mv. Omradet ved bus-
terminalen og DGI Huset er kendetegnet ved mange daglige besggende.

Sidelgbende med den gnskede udvidelse af bymidten ved Irisvej, busterminalen
og DGI Huset planlaegges der for en omdannelse af Aabybro Centret. De private
butiksejere har en vision om at totalrenovere butikkerne og etablere op til 160
nye boliger i tilknytning til centret. Med udvidelsen af bymidten med omradet
ved Irisvej gives bedre mulighed for en omdannelse af Aabybro Centret.

En udvidelse af Aabybro bymidte forudsaetter en andring af kommuneplanen. I
den forbindelse skal der redeggrelses jf. § 11 e, stk. 3 i Planloven. Redeggrelsen
skal indeholde fglgende:

1) En vurdering af arealet og omsaetningen i den eksisterende detailhandel
2) En vurdering af behovet for yderligere areal til detailhandel

3) En vurdering af nr. 1 og 2 i relation til malene for detailhandelsstrukturen
herunder en angivelse af, hvilket opland der forudsaettes betjent af de butik-
ker, der kan placeres inden for de udlagte arealer

4) Oplysning om, hvordan planlaegningen tilgodeser méalene for den kommunale
hovedstruktur, herunder hvordan forslaget fremmer konkurrence og et vari-
eret butiksudbud i de mindre og mellemstore byer samt bymiljget i de omra-
der, der foreslas udlagt til butiksformal, og

5) En angivelse af tilgaengeligheden for de forskellige trafikarter til de udlagte
arealer til butiksformal.

Desuden skal arealer til butiksformal udlaegges i den centrale del af en by. Af-
graensningen af bymidten skal udgangspunkt i tilstedeveaerelsen og koncentratio-
nen af en reekke funktioner, hvilket dette notat ogsa redeggr for.

Redeggrelsen for den del af kommuneplanen, der indeholder bestemmelser om
afgraensning af bymidten, skal jf. § 11 e, stk. 5 i Planloven indeholde fglgende:

1) en vurdering af og en begrundelse for behovet for nybyggeri eller omdannelse
af eksisterende bebyggelse til butiksformal ved aendret afgraensning af bymid-
ten,
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2) en vurdering af mulige omrader, der kan inddrages i bymidten, og en begrun-
delse for, hvorfor det pdgeeldende omrade eller de pagaeldende omrader gnskes
inddraget i bymidten,

3) oplysning om, hvordan planlaegningen tilgodeser mélene for den kommunale
detailhandelsstruktur, og

4) en beskrivelse af konsekvenser for bymiljget og for afviklingen af trafikken til
og fra bymidten, herunder tilgeengeligheden for forskellige trafikarter samt par-
keringsmuligheder.

Denne redeggrelse indeholder bade de generelle redeggrelser i forbindelse med
endring af kommuneplanen og de specifikke redeggrelser i forbindelse med ud-
videlse af bymidten.

Dette notat redeggr derfor for:

1 Sammenhangen mellem udvidelsen af bymidten og kommuneplanlaagnin-
gen.

2 At udvidelsen tager udgangspunkt i tilstedevaerelsen og koncentrationen af
byfunktioner samt planerne om omdannelsen af Aabybro Centret.

3 Tilgaengeligheden til den udvidede bymidte.
4  Omfanget af den eksisterende detailhandel.
5 Udviklingen i kundegrundlaget og forbruget.

6 De nuvearende retningslinjer for Aabybro bymidte og forslag til reviderede
retningslinjer.

I udarbejdelsen af redeggrelsen er der taget udgangspunkt i fglgende:

> Jammerbugt Kommunes befolkningsprognose fra 2018.

> COWIs bearbejdning af data om forbrug, indkomstniveau mv. fra Danmarks
Statistik.

> Omseaetningstal i detailhandlen indsamlet direkte fra de butiksdrivende eller
vurderet af COWI.

> Bruttoetagearealer indsamlet direkte fra de butiksdrivende eller vurderet af
COWI.

1.1 Sammenfatning

SAMMENHANG MED HELHEDSPLAN 2017

Det fremgar af Helhedsplan 2017, som er kommuneplanen for Jammerbugt
Kommune, at det er et mal at f& mere gang i erhverv og turisme. Det skal ske
ved at skabe mere levende handels- og servicebyer. For at sikre denne udvikling
skal Kommunalbestyrelsen blandt andet:
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> "Planlaegge for at samle detailhandel, byerhverv, kultur og boliger centralt -
0gs§ i samme bygninger - og give mulighed for at bygge hgjere og taet-
tere”, og

> "Revidere retningslinjer for fremtidens detailhandel, s8 regler for handels-
virksomheder er tydelige i b4de center-, bolig og erhvervsomrder".

En udvidelse af bymidten ved inddragelse af omradet ved Irisvej vurderes at
vaere i overensstemmelse med malet om at samle detailhandel, byerhverv, kul-
tur og boliger centralt. Desuden muligggr udvidelsen, at der bygges hgjere og
taettere i centrum. Fastsaettelsen af en arealramme pa baggrund af en beregning
og vurdering af behovet for detailhandel vurderes samtidig at veaere i overens-
stemmelse med malet om at revidere retningslinjerne for fremtidens detailhan-
del.

TILGANGELIGHEDEN FOR DE FORSKELLIGE TRAFIKARTER TIL UDVIDELSEN
Den gnskede udvidelse af bymidten med omradet ved Irisvej, busterminalen og
DGI Huset er centralt beliggende i bymidten. Fra busterminalen er der omkring
200 busafgange i dggnet med forbindelser til Gjgl, Thisted, Hjgrring og Aalborg
og de mellemliggende oplandsbyer og i DGI Huset er der en raekke bymidtefunk-
tioner med mange daglige besggende.

Vest om Aabybro Igber omfartsvejen Aalborgvej/Brogardsvej, som forbinder
Aabybro med Aalborg, Pandrup, Brovst og de mellemliggende oplandsbyer. Der
er tilkgrselsveje til Aabybro bymidte flere steder fra omfartsvejen. I den sydlige
del af Aabybro er der i 2015 malt en drsdggntrafik p& knap 12.600, i den nord-
lige del er der i 2012 malt en rsdggntrafik pd ca. 10.400 og i rundkgrslen, der
forbinder Aalborgvej med Thisted Landevej, er der i 2012 malt en drsdggntrafik
pa knap 11.000. Tallene viser, at der dagligt er mange bilister, der passerer
Aabybro, hvorfra der er nem adgang til bymidten. Kattedamsvej forbinder Aaby-
bro med Biersted og Ngrhalne samt motorvejen.

Der er flere parkeringsmuligheder i omradet omkring udvidelsen, blandt andet
ved DGI Huset, ved dagligvarebutikkerne langs @stergade og ved Aabybro Cen-
tret. Med de mange parkeringsmuligheder er der god tilgaengelighed til den gn-
skede udvidelse af bymidten for bilister.

Udvidelsen graenser op til banestien, der er en sti for blgde trafikanter, som for-
binder Biersted i gst med Birkelse i vest.

De naermeste stgrre handelscentre er Aalborg, som kan nas indenfor en afstand
pa ca. 20 km, og Brovst, som kan nas indenfor en afstand pa ca. 15 km.

Med gode forbindelser for bade bilister, kollektiv trafik og blgde trafikanter har
omradet ved Irisvej en hgj tilgaengelighed for alle trafikarter.

AREALET OG OMSATNINGEN I DEN EKSISTERENDE DETAILHANDEL

Der er i marts 2018 kortlagt ca. 50 butikker i Aabybro, hvoraf de ca. 30 ligger i
bymidten. Detailhandlen i Aabybro under ét har et samlet bruttoetageareal pa
ca. 22.000 m2. Den samlede omsatning for detailhandlen (ekskl. forhandlere af
motorkgretgjer) var i 2017 knap 460 mio. kr.
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Dagligvarebutikkerne i Aabybro udggres af Meny, Netto, Fakta, Aldi og ca. 10
mindre dagligvarebutikker. Dagligvarebutikkerne har et samlet bruttoetageareal
pa ca. 6.750 m2 og en samlet &rlig omsaetning pd knap 250 mio. kr.

Stort set alle byens godt 10 tgjbutikker ligger i bymidten. Beklaedningsbutik-
kerne i Aabybro har et samlet bruttoetageareal pa ca. 2.800 m2 og en samlet
arlig omsaetning p& 45 mio. kr.

De knap 20 gvrige udvalgsvarebutikker har et samlet bruttoetageareal pa ca.
4.700 m2 og en samlet rlig omsaetning p& ca. 75 mio. kr. Udvalgsvarebutik-
kerne i bymidten omsatte i 2017 for ca. 45 mio. kr., mens udvalgsvarebutik-
kerne udenfor bymidten omsatte for knap 30 mio. kr. i 2017.

De knap 10 butikker med saerligt pladskraevende varegrupper har et samlet
bruttoetageareal pa ca. 7.800 m2 og en samlet arlig omsaetning pa godt 90 mio.
kr. ekskl. omsaetningen i forhandlere af motorkgretgjer.

Der er 24 servicefunktioner og 14 andre byfunktioner indenfor bymidten i Aaby-
bro. Omkring halvdelen af butikkerne er beliggende i Aabybro Centret, mens de
resterende butikker er placeret langs hovedgaden @stergade/Vestergade. Kon-
centrationen af servicefunktioner er hgjst langs hovedgaden, hvor der eri alt 20
servicefunktioner.

BEHOVET FOR YDERLIGERE AREAL TIL DETAILHANDEL

Butikkerne i Aabybro betjener de knap ca. 6.000 borgere i Aabybro samt yderli-
gere ca. 6.000 borgere i det naermeste opland. Indbyggertallet i Aabybro forven-
tes at stige med ca. 1.250 borgere i perioden 2017-2029.

Aabybro-borgernes arlige forbrug af dagligvarer i perioden 2017-2029 forventes
at stige med ca. 30 mio. kr. fra ca. 140 mio. kr. til godt 170 mio. kr. Beregnin-
gerne viser 0ogsd, at Aabybro-borgernes arlige forbrug af udvalgsvarer i perioden
2017-2029 forventes at stige med godt 20 mio. kr. fra ca. 110 mio. kr. til ca.
130 mio. kr. i 8r 2029. Befolkningstilvaeksten og det stigende forbrug medfgrer
et behov for mere butiksareal i Aabybro.

Der er et konkret gnske om at omdanne Aabybro Centret med nye lokaler til de-
tailhandel i stueetagen, boliger ovenover mv. Der er altsd bade et beregnet be-
hov for yderligere areal til detailhandel i Aabybro og en konkret efterspgrgsel for
udbygge detailhandlen i Aabybro bymidte. En positiv udvikling af Aabybro by-
midte, der er det stgrste handelscenter i kommunen, er af strategisk betydning
for bl.a. bosaetning og erhvervsudviklingen i byen og kommunen. P& den bag-
grund vurderes det hensigtsmaessigt at planlaegge for en ramme til yderligere
dagligvarebutikker i Aabybro pa ca. 2.400 m2 og en ramme til yderligere ud-
valgsvarebutikker i Aabybro pa ca. 2.500 m2.
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2 Sammenhang med kommuneplanlaegningen

Jammerbugt Kommunes Helhedsplan 2017 indeholder ikke mal for detailhand-
len. Under kommunens politikker fremgar det dog som et overordnet mal, at fa
mere gang i erhverv og turisme, som bl.a. skal ske ved at skabe mere levende
handels- og servicebyer. I den forbindelse vil kommunalbestyrelsen:

7  "Koordinere et teettere samarbejde pa tveers af alle handelsbyer omkring by
nights, koncerter og andre events.

8 Sikre forretningsdrivende sparring og inspiration til forretningsudvikling.

9 Planlaegge for at samle detailhandel, byerhverv, kultur og boliger centralt -
0gsa i samme bygninger - og give mulighed for at bygge hgjere og teettere.

10 Revidere retningslinjer for fremtidens detailhandel, sd regler for handels-
virksomheder er tydelige i bade center-, bolig og erhvervsomrader.

11 Revidere center- og butiksafgraensninger i vejkantsbyer (Biersted, Halvrim-
men og Saltum), sd det er lettere at etablere mindre butikker og erhverv
langs de overordnede veje.

12 Bevare og stgtte op om handel i de sma byer ved at facilitere samarbejder,
hvor socialgkonomi og cirkuleer gkonomi understgtter den lokale handel og
service."

Udvidelsen af Aabybro bymidte vurderes af fa betydning for to af malene, hvilket
behandles i det fglgende.

KONCENTRATION I BYMIDTEN

En del af mélet er at give mulighed for at bygge hgjere og teettere, og skabe
bygninger med blandede funktioner. Ved at inddrage omradet ved Irisvej, bus-
terminalen og DGI Huset i bymidten kan dette mal pa sigt imgdekommes, idet
der gives mulighed for andre omradets karakter fra parcelhuse fra 1960'erne til
etagebebyggelse med blandede centerfunktioner.
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REVIDERING AF RETNINGSLINJER FOR DETAILHANDEL

Forbrugsgrundlaget i Aabybro stiger som fglge af bl.a. befolkningstilvaeksten.
Samtidig omdannes Aabybro Centret med nye lokaler til detailhandlen og op til
nye 160 boliger. Udviklingen skaber behov for en revision af retningslinjerne for
den fremtidige detailhandel i Aabybro bymidte.

Forslaget til revisionen af retningslinjerne foretages med udgangspunkt placerin-
gerne de eksisterende byfunktioner i og omkring bymidten, det beregnede areal-
behov frem mod &r 2029 samt den gnskede omdannelse af Aabybro Centret.
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3 Tilstedevaerelse og koncentration af byfunktioner

I det fglgende redeggres jf. § 5 m, stk. 2 i Planloven for at udvidelsen af bymid-
ten tager udgangspunkt tilstedevaerelsen og koncentrationen af en raekke by-
funktioner, herunder butikker, kulturtilbud, privat og offentlig service mv. Desu-
den redeggres jf. § 11 e, stk. 5, nr. 4 for konsekvenserne for bymiljget.

Der er foretaget en besigtigelse af Aabybro bymidte medio marts 2018. Under
besigtigelsen er alle butikker i Aabybro registreret. Desuden er alle servicefunk-
tioner og andre byfunktioner i og ved bymidten registreret.

Indenfor den eksisterende bymidtes afgraensning er der registreret 30 butikker,
heraf 9 dagligvarebutikker, 11 beklaedningsbutikker og 10 gvrige udvalgsvarebu-
tikker. Derudover er der indenfor bymidten registreret 24 servicefunktioner i
form af spisesteder, personlig pleje samt et bibliotek. Der er desuden registeret
14 andre byfunktioner, herunder 2 kgreskoler, en bedemand, 4 banker, en ejen-
domsmeegler mv.

Figur 1. Placeringen af byfunktioner i og ved Aabybro bymidte

0 Signaturforklaring

; Liste over byfunktioner

Dagligvarer
Beklzedning
@vrige udvalgsvarer
Seerligt pladskreevende
Restaurant og café
Skgnhed og personlig pleje
Kultur og fritid
Anden byfunktion
Centerstruktur i Aabybro
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Halvdelen af butikkerne er beliggende i Aabybro Centret, hvor isaer koncentrati-
onen af beklaedningsbutikker er hgj. Her er der to dagligvarebutikker i form af
Meny og Matas, 9 beklaedningsbutikker, 4 gvrige udvalgsvarebutikker, et solcen-
ter, to kontorer og en jordemoderkonsultation. Stgrstedelen af byfunktionerne i
bymidten ligger langs hovedgaden @stergade/Vestergade, som ogsa fungerer
som én af to adgangsveje til Aabybro Centret.

Byfunktionerne med flest besggende vurderes at veere Meny i Aabybro Centret
samt Netto, Aldi og Fakta langs hovedgaden. Ogs& busterminalen, som er place-
ret centralt i bymidten ved byens torv, er blandt byfunktionerne med mange be-
sggende.

SAMLET VURDERING

Det er kendetegnende for bymidten, at detailhandlen ligger blandet med andre
kundeorienterede serviceerhverv og andre byfunktioner. Med byfunktionernes
placeringer primeert langs hovedgaden og i det til hovedgaden tilstsdende Aaby-
bro Centret, har bymidten i dag karakter af bilorienteret handelsstrgg med gen-
nemkgrende trafik.

Aabybro Centret og et mindre antal byfunktioner ligger gst for hovedgaden - pd
hver sin side af omradet ved Irisvej. Med en udvidelse af bymidten ved inddra-
gelse af omradet ved Irisvej, busterminalen og DGI Huset gives mulighed for, at
bymidten pa sigt sendrer karakter fra handelsstrég med gennemkgrende trafik til
egentligt handelscentrum med sidegader med bl.a. detailhandel og et mere vari-
eret byliv. Det vurderes derfor, at en udvidelse af bymidten vil have en positiv
indvirkning pa bymiljget i Aabybro bymidte.



COWL
UDVIDELSE AF AABYBRO BYMIDTE 13

4 Tilgeengeligheden til den udvidede bymidte

I det fglgende redeggres jf. § 11 e, stk. 5, nr. 4 for afviklingen af trafikken til og
fra bymidten, herunder tilgeengeligheden for forskellige trafikarter samt parke-
ringsmuligheder.

Aabybro bymidte ligger centralt omkring hovedgaden @stergade/Vestergade,
som Igber igennem byen fra sydgst mod nordvest. Hovedgaden tilstgder i begge
ender omfartsvejen Aalborgvej/Brogdrdsvej, som Igber vest om Aabybro, og for-
binder Aalborg med henholdsvis Thisted og Hjgrring og de mellemliggende op-
landsbyer. Se figur 2.

Der er flere parkeringsmuligheder i bymidten, herunder ved Aabybro Centret,
dagligvarebutikkerne langs hovedgaden, og ved torvet i forbindelse med hallen.
De mange parkeringsmuligheder bidrager til den gode biltilgaengelighed i bymid-
ten.

P& kanten af den centrale del af bymidten, nord for omradet ved Irisvej, ligger
Aabybro busterminal. Herfra kgrer der busser til Gjgl, Thisted, Blokhus, Hjgrring
og Aalborg, som blandt andet forbinder Aabybro med oplandsbyerne Birkelse,
Biersted. I hverdagene kgrer der desuden busser til Ngrresundby Gymnasium og
Biersted Skole. P hverdage er der ca. 200 afgange fra busterminalen i dggnet
fordelt pd de forskellige busruter inkl. skolebusser.

Ved siden af busterminalen findes DGI Huset, som rummer bade idraets-, mgde-
og konferencefaciliteter, café og svemmehal, og som benyttes af indbyggere i
savel Aabybro som oplandsbyerne.

Nord for omradet ved Irisvej lgber banestien, som markerer overgangen til tor-
vet, busterminalen og DGI Huset. Banestien forbinder Aabybro med Birkelse i
vest og Biersted i gst og bidrager til en god tilgaengelig til bymidten for hand-
lende til fods og pa cykel.

En udvidelse af bymidten ved inddragelse af omrddet ved Irisvej, busterminalen
og DGI Huset vil have en god tilgaengelighed for alle trafikarter. Der er fra omra-
det desuden kort afstand til folkeskole, efterskole og radhus, hvor der dagligt
feerdes mange borgere.

De naermeste stgrre handelscentre er i Aalborg, Brovst og Pandrup. Aalborg lig-
ger i en afstand af ca. 20 km fra Aabybro bymidte, Brovst ligger i en afstand af
ca. 15 km og Pandrup ligger i en afstand af ca. af 10 km. I Blokhus, som ligger
ca. 17 km fra Aabybro, er der mange mindre specialbutikker.
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Der blev i 2015 malt en drsdggntrafik pd knap 12.600 pa Aalborgvej ud for den

sydlige del af Aabybro (i kryds

et Aalborgvej/Fristrupvej), og i 2012 blev der malt

en arsdggntrafik ca. 10.400 pa Brogardsvej ud for den nordlige del af Aabybro (i

krydset Brogardsvej/Toftegard
med Thisted Landevej, er blev

svej). Ved rundkgrslen, der forbinder Aalborgvej
i 2012 malt en drsdggntrafik pd knap 11.000. Tal-

lene viser, at mange dagligt kgrer forbi Aabybro ad omfartsvejen, hvorfra der er
let adgang til bymidten. Kattedamsvej forbinder Aabybro med Biersted og Ngr-

halne samt motorvejen.
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5 Omfanget af den eksisterende detailhandel

Redeggrelsen indeholder jf. § 11 e, stk. 3 i Planloven en vurdering af arealet og
omseetningen i den eksisterende detailhandel.

ANTAL BUTIKKER

Der er i marts 2018 kortlagt 51 butikker i Aabybro. Heraf er 13 dagligvarebutik-
ker, 12 beklaedningsbutikker, 17 gvrige udvalgsvare og 9 butikker med seerligt
pladskraevende varegrupper.

30 af butikkerne er i Aabybro bymidte, 3 af butikkerne er i omradet til saerligt

pladskraevende varegrupper, og de resterende 18 butikker er udenfor center-
strukturen.

Figur 3: Antal butikker i Aabybro, marts 2018

Dagligvarebutikker ~ Bekaedningsbutikker @vrige Seerligt pladskraevende
udvalgsvarebutikker butikker

®I bymidten ®Uden for bymidten

ANTAL BUTIKKER I AABYBRO, MARTS 2018

Omrade Dagligvarer Bekladning @vrige Seerligt plads-
udvalgsvarer kraevende
varegrupper
I bymidten 9 11 10 0
Udenfor 4 1 7 9
bymidten
BRUTTOETAGEAREAL

Butikkerne i Aabybro har et samlet bruttoetageareal pd ca. 22.000 m2. Heraf
har dagligvarebutikkerne et samlet bruttoetageareal pa ca. 6.750 m2, beklaed-
ningsbutikkerne har et samlet bruttoetageareal pa ca. 2.800 m2, butikkerne
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med gvrige udvalgsvarer har et samlet bruttoetageareal pa ca. 4.700 m2 og bu-
tikkerne med seerligt pladskraevende varegrupper har et samlet bruttoetageareal
pa ca. 7.800 m2.

Butikkerne i Aabybro bymidte har et samlet bruttoetageareal pd ca. 10.950 m2,
butikkerne i omradet til szerligt pladskraavende varegrupper har et samlet brut-
toetageareal pd ca. 4.250 m2 og butikkerne udenfor centerstrukturen har et
samlet bruttoetageareal pd ca. 6.800 m2.

Figur 4: Bruttoetageareal, marts 2018
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BRUTTOETAGEAREAL I AABYBRO, MARTS 2018

Omrade Dagligvarer Beklaedning dvrige Saerligt plads-
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I bymidten ca. 6.200 ca. 2.650 ca. 2.150 0

Udenfor ca. 550 ca. 150 ca. 2.600 ca. 7.800
bymidten




COWL
UDVIDELSE AF AABYBRO BYMIDTE 17

ANVENDT METODE
For hver butik er bruttoetagearealet registreret.

Bruttoetagearealet bestar af butiksarealet, overdaekket lager, personalerum,
sikringsrum mv. Lagerarealet er kun medregnet, hvis det har umiddelbar til-
knytning til butikken. Ikke-overdaekkede udendgrs arealer indgdr ikke i brut-
toetagearealet. For byggemarkeder, er den del af arealet, der er forbeholdt
erhvervskunder ikke medregnet som en del af bruttoetagearealet.

Oplysninger om bruttoetagearealet er indsamlet direkte fra den butiksdri-
vende eller ved vurdering under besigtigelsen.

OMSATNING
Butikkerne i Aabybro, ekskl. forhandlere af motorkgretgjer, omsatte samlet set
for knap 460 mio. kr. i 2017.

Heraf omsatte dagligvarebutikkerne samlet set for knap 250 mio. kr. Dagligva-
rebutikkerne i bymidten omsatte samlet set for godt 230 mio. kr. mens daglig-
varebutikkerne udenfor bymidten samlet set omsatte for knap 20 mio. kr.

Beklzedningsbutikkerne omsatte samlet set for knap 45 mio. kr. Det er grundet
anonymitetshensyn ikke muligt at oplyse omsaetningen for beklaedningsbutik-
kerne hhv. i bymidten og udenfor bymidten.

De gvrige udvalgsvarebutikker omsatte samlet set for knap 75 mio. kr. De gv-
rige udvalgsvarebutikker i bymidten omsatte for samlet set ca. 45 mio. kr.,
mens de gvrige udvalgsvarebutikker udenfor bymidten omsatte for knap 30 mio.
kr.

Butikkerne med saerligt pladskraevende varegrupper ekskl. forhandlere af motor-
kgretgjer omsatte samlet set for godt 90 mio. kr. Det er grundet anonymitets-
hensyn ikke muligt at oplyse omsaetningen for butikkerne med saerligt pladskrae-
vende varegrupper hhv. i og udenfor bymidten.
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Figur 5: Omsatning, 2017
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ANVENDT METODE
For hver butik er omsaetningen, dvs. salg af varer til private inkl. moms, re-
gistreret for ar det seneste hele omsaetningsar (2017).

Oplysninger om omsaetning er som udgangspunkt indsamlet direkte fra den
butiksdrivende ved besgg i butikken efter forudgdende orientering via fysisk
post. Hvis den butiksdrivende ikke har gnsket at oplyse omsatningen, er den
vurderet under besigtigelsen af COWIs detailhandelseksperter med mange-
arig erfaring.

For butikker, der vurderes at have aktiviteter, der ikke er relateret til detail-
handlen, er den del af omsaetningen fratrukket. F.eks. vil omsaetning fra
braendstofsalg hos tankstationer tilknyttet dagligvarebutikker, receptpligtigt
medicin pd apoteker, elinstallatgrers servicearbejde mv. give fejlagtig stor
omseetning i butikkerne. Inden for udvalgsvarer vil f.eks. omsatningen i byg-
gemarkeder blive for stor, hvis ikke engrossalget til handveerkere traekkes
ud.

Omsaetningen fra butikker med saerligt pladskraevende varegrupper pa naer
forhandlere af motorkgretgjer indgar i den gvrige udvalgsvareomsaetning.

Alle oplysninger behandles anonymt hos COWI A/S, som garanterer, at data
om enkeltvirksomheder ikke videregives eller offentligggres. Omsaetningstal
er alene offentliggjort for store virksomhedsgrupper, sa det ikke er muligt at
gennemskue en enkelt virksomheds omsaetning.
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6 Udviklingen i forbruget

I det fglgende redeggres for forbrugsgrundlaget i Aabybro i dag og hvilken ud-
vikling i forbrugsgrundlaget, der kan forventes p% laengere sigt. Udviklingen i
forbrugsgrundlaget har betydning for detailhandlen i Aabybro. Saerligt udviklin-
gen i indbyggertallet, privatforbruget, nethandlen og konkurrencen med andre
handelsbyer har betydning for forudsaetningerne for den nye detailhandel. Ud-
viklingerne i indbyggertallet, privatforbruget, nethandlen og konkurrencen er
hver isaer forbundet med usikkerheder, og der er derfor opstillet et middelscena-
rie for udviklingen i forbrugsgrundlaget. Middelscenariet afspejler den mest
sandsynlige udvikling i forbrugsgrundlaget. For udviklingen i indbyggertallet
geelder, at der er taget udgangspunkt i Jammerbugt Kommunes befolknings-
prognose fra 2018.

Der er opstillet et middelscenarie for udviklingen frem mod ar 2029, som er slut-
aret for Helhedsplan 2017 for Jammerbugt Kommune.

6.1 Stor stigning i indbyggertallet

Der bor i dag ca. 5.860 borgere i Aabybro. I Jammerbugt Kommunes befolk-
ningsprognose fra 2018 forventes indbyggertallet i Aabybro at stige med knap
1.250 borgere eller ca. 21 % i perioden 2017-2029.

Figur 6: Udvikling i indbyggertal i Aabybro, 2002-2033
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Figur 7. Historisk og forventet udvikling i indbyggertallet i Aabybro jf. Jammerbugt Kommunes befolk-

ningsprognose fra 2018.

Den forventede stigning i indbyggertallet vil forventeligt medfgre en stigning i
det &rlige forbrug af dagligvarer p& ca. 30 mio. kr. i 2018-priser frem mod 2029.
Udviklingen i indbyggertallet har sdledes i sig selv en stor betydning for udviklin-
gen i forbrugsgrundlaget i Aabybro.
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Det bemaerkes, at der som led i omdannelsen af Aabybro Centret opfgres flere
boliger end forventet i befolkningsprognosen. Stigningen i indbyggertallet - og
dermed det 3rlige forbrug - i oplandet bliver derfor lidt stgrre end beregnet.

6.2 Udviklingen i privatforbruget

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

UDVIKLINGEN I PRIVATFORBRUGET I PERIODEN 2007-2017

Efter 2007, hvor forbruget toppede, var forbrugerne vaeret tilbageholdende som
konsekvens af den gkonomiske krise. Forbruget ndede et lavpunkt omkring
2013. De seneste tendenser er, at forbruget igen stiger svagt. Det er siden 2013
steget med knap 5 %, men stigningen er uens fordelt. Forbruget af gvrige ud-
valgsvarer er steget moderat, mens forbruget af dagligvarer og beklzedning er
stort set uaendret. Den indekserede udvikling i dansk detailhandel fremgar af fi-
gur 8.

> Samlet set er omsaetningen i detailhandlen faldet med ca. 8 % fra 2007-
2017 pa landsplan. Omsaetningen ligger i dag lidt under niveauet i 2005.

> Omsaetningen i dagligvarebutikkerne er faldet med ca. 9 %. Discountbutik-
kerne under ét har haft markant fremgang under lavkonjunkturen. Siden
2012 har omsaetningen ligget pa et nogenlunde konstant niveau.

> Beklzedning er den mest konjunkturfglsomme branche. Tilbagegangen i pe-
rioden 2007-2017 har veaeret stgrst indenfor beklaadningsbutikkerne, hvor
omsaetningen er faldet med ca. 20-25 % pa landsplan.

> Omseetningen i de gvrige udvalgsvarebutikker er faldet med ca. 3 %. @v-
rige udvalgsvarer ligger efter en relativt stor stigning i perioden 2013-2017
naesten pa niveauet i 2006.
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Figur 7: Udviklingen i dansk detailhandel, 2000-2017
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Figur 8. 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 ma det forventes, at forbrugsudviklingen vil blive afdeempet, og at for-
bruget herefter vil udvikle sig afhaengigt af, hvordan de gkonomiske konjunktu-
rer udvikler sig. P& den baggrund er det i middelscenariet forudsat, at forbruget
stiger moderat frem til udgangen af 2029, 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 2029. Som det fremgar af figur 7 er beklaedning en meget konjunk-
turafhaengig 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 %.

6.3 Fortsat stigende e-handel

En stadig stigende andel af danskernes forbrug laegges i webshops og en mindre
andel laegges i fysiske butikker.
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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 &r. 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 under 2 % af dagligvarerne, der
handles online. Andelen af dagligvareforbruget, der laegges i onlinebutikker, er
hojest i hovedstadsomradet, hvor der er flest udbydere af onlinelgsninger. I
Jammerbugt Kommune vurderes andelen af dagligvarehandlen, der lsegges on-
line, at veere i stgrrelsesordenen ca. 1 %.

Figur 8: Danskernes forbrug online i 2008-2017
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Figur 9. 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 &r 2029. Som naevnt er det
iseer hovedstadsomradet, der traekker gennemsnittet op. Det vurderes ogsa at
vaere tilfeldet inden for en 12-3rig periode, ligesom det vurderes, at vaeksten i
online dagligvarehandel vil ske i hovedstadsomradet og i de stgrre byer. I bereg-
ningerne er det forudsat, at nethandlen i 2029 vil deekke 5 % af dagligvarefor-
bruget i Aabybro.

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 beklzedningsforbruget i 2029. For gvrige udvalgsvarer forudseet-
tes det, at nethandlen vil deekke 35 % af forbruget.
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6.4 Samlet vurdering af udviklingen i forbruget

Forbrugsgrundlaget i dag og i 2029 er beregnet pa baggrund af udviklingerne i
indbyggertallet, privatforbruget og nethandlen. Resultaterne fremgar af de to
fglgende sg@jlediagrammer.

Beregningerne viser, at det arlige forbrug af dagligvarer vil stige fra ca. 140 mio.
kr. i dag til ca. 170 mio. kr. i 2029. Det er en stigning pa ca. 30 mio. kr. eller ca.
22 %.

Beregningerne viser, at det arlige forbrug af udvalgsvarer vil stige fra ca. 110
mio. kr. i dag til ca. 130 mio. kr. i 2029. Det er en stigning pa ca. 20 mio. kr. el-
ler ca. 18 %.

Figur 9: Udvikling i forbrugsgrundlaget i Aabybro,
2017-2029
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6.5 Vurdering af behov for yderligere areal

Handelsbalancen for Aabybro udtrykker detailhandlens markedsandel. Handels-
balancerne er beregnet ved at sammenholde de eksisterende dagligvare- og ud-
valgsvareomsaetninger i Aabybro med forbruget fra de lokale borgere i Aabybro i
dag og i &r 2029. Overskuddene p3d handelsbalancerne udtrykker, at omsaetnin-
gen i dagligvarebutikkerne og udvalgsvarebutikkerne er vaesentligt hgjere end
de lokale borgeres forbrug i fysiske butikker. Beregningerne viser, at der i dag
og i fremtiden vil vaere betydelige overskud pa handelsbalancerne for dagligva-
rer og udvalgsvarer.

UDVIKLINGEN I HANDELSBALANCEN

Det er vanskeligt at vurdere, hvordan omsaetningen i de eksisterende butikker
vil udvikle sig 12 ar frem. Omsaetningen i de eksisterende butikker afhaenger af
flere faktorer, herunder eventuelle s&ndringer i butiksstrukturen i de tilstgdende
oplande, udviklingen i turismen, de lokale borgeres forbrugsmgnstre mv. Gene-
relt gaelder, at jo stgrre en by er, jo stgrre er dens overskud p@ handelsbalan-
cen.
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I takt med at Aabybros indbyggertal stiger, vil der blive grundlag for mere de-
tailhandel. I beregningerne af arealbehovet er der derfor taget udgangspunkt i
et middelscenarie, hvor handelsbalancerne! stiger med 5 %-point i forhold til
nuvaerende niveauer.

MIDDELSCENARIE FOR BEHOV FOR YDERLIGERE AREAL TIL DETAILHANDEL I 2029

Dagligvarer Bekladning @vrige udvalgsvarer
Stigning i handelsbalance 5 %-point 5 %-point 5 %-point
Forbrugstilveekst 4 % 8 % 27 %
Andel til nethandel 5 % 20 % 35 %
Dagligvarer Udvalgsvarer

Beregnet behov for yderligere areal
baseret pd det lokale kundegrundlag i ca. 1.750 m2 ca. 1.800 m2
Aabybro by

Vurderet behov for yderligere areal

o . . . 2 . . 2
baseret pa kundegrundlaget i oplandet ca. 2.400 m ca. 2.500 m

Der bor i dag ca. 5.860 borgere i Aabybro. I oplandet til Aabybro bor omkring 12.500 borgere. Det vur-
derede behov for yderligere areal i Aabybro derfor stgrre end det beregnede behov.

Der er udlagt bymidter i Birkelse, Biersted og Ngrhalne. Hvor stor en areal-
ramme der udlaegges i Aabybro, er afhangigt af, hvor store arealrammer, der
udlaegges de gvrige steder i oplandet. For at sikre muligheden for en positiv ud-
vikling af detailhandlen i de mindre byer i oplandet til Aabybro er der behov for
tilstraekkelig restrummelighed centeromraderne i de mindre byer. Det er dog na-
turligt, at den stgrste restrummelighed er i Aabybro bymidte. P8 den baggrund
vurderes det, at det er hensigtsmaessigt at planlaagge for en ramme til yderli-
gere dagligvarebutikker i Aabybro pa ca. 2.400 m2 og en ramme til yderligere
udvalgsvarebutikker i Aabybro pa ca. 2.500 m?2.

! Her refereres til en handelsbalance beregnet som omsaetningen i butikkerne i oplandet divideret med

forbruget fra lokale borgere (ekskl. den del af forbruget, der laegges i netbutikker).
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7 Retningslinjer for Aabybro bymidte

I det fglgende gengives de nuveerende retningslinjer for centeromrddet Aabybro
bymidte, og forslag til nye retningslinjer beskrives.

7.1 Retningslinjer for arealrammer for Aabybro bymidte

NUVARENDE RAMMER FOR UDBYGNING

Dagligvarebutikkerne i Aabybro bymidte har et samlet bruttoetageareal pa ca.
6.200 m2 og udvalgsvarebutikkerne i bymidten har et samlet bruttoetageareal
pa ca. 4.750 mz2.

I Helhedsplan 2017 for Jammerbugt Kommune er der angivet en samlet ramme
pa 5.000 m2 for yderligere dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker i Aabybro
bymidte. Der er ikke angivet en arealramme for det samlede detailhandelsareal i
Aabybro bymidte.

FORSLAG TIL NYE AREALRAMMER

Beregningen og vurderingen af behovet for yderligere areal til butikker i Aabybro
peger p&, at der vil blive behov for yderligere ca. 2.400 m2 dagligvarebutikker
og yderligere ca. 2.500 m2 udvalgsvarebutikker i Aabybro frem mod &r 2029.

Butikker tiltreekker mange besggende, og har stor betydning for bylivet. Et vari-
eret butiksudbud og byliv i Aabybro bymidte har strategisk betydning for boszet-
ningen og erhvervsudviklingen i byen. Planloven fasts|&r desuden, at arealer til
butikker fortrinsvis skal udlaegges i bymidten. Andre centeromrader bgr ikke pla-
ceres pa en sadan made, at de samlet set medfgrer en funktionstsmning af by-
midterne. P& den baggrund foresl3s det, at hele rammen for yderligere areal til
dagligvare- og udvalgsvarebutikker som udgangspunkt udlaegges i Aabybro by-
midte.

> Det foresl3s, at der for Aabybro bymidte fastsaettes en samlet arealramme
pd 15.850 m2, heraf en arealramme pa 8.600 m2 for dagligvarebutikker og
en arealramme pa 7.250 m2 for udvalgsvarebutikker.

Hvis arealrammen fastsaettes til 15.850 m2, s er rammen for yderligere areal til
dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker i Aabybro bymidte, dvs. restrumme-
ligheden, ca. 4.900 m2 eller ca. 30 % af den samlede arealramme. I dag er den
samlede ramme for yderligere areal til dagligvarebutikker og udvalgsvarebutik-
ker under ét i Aabybro bymidte 5.000 mz2.

7.2 Retningslinjer for maksimale butiksstgrrelser

NUVARENDE MAKSIMALE BUTIKSST@RRELSE PR. BUTIK

I Helhedsplan 2017 er der angivet en maksimal butiksstgrrelse pr. dagligvarebu-
tik pa 3.500 m2 og en maksimal butiksstgrrelse pr. udvalgsvarebutik pa 2.000
m2,
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FORSLAG TIL NYE BUTIKSST@RRELSE PR. BUTIK

> Det foreslds, at den maksimale butiksstgrrelse pr. dagligvarebutik gges til
5.000 m2,

5.000 m2 er den lovbestemte maksimale stgrrelse pr. dagligvarebutik i en by-
midte. Ved at gge den maksimalt tilladte stgrrelse pr. dagligvarebutik gives
bedre mulighed for store varehuse som f.eks. Kvickly, Fgtex, Lgvbjerg eller ABC
Lavpris.

> Det foreslds, at den maksimale butiksstgrrelse pr. udvalgsvarebutik fast-
seettes til 5.000 m2.

Der er ingen lovbestemt maksimal stgrrelse pr. udvalgsvarebutik. Ved at gge
den maksimalt tilladte butiksstgrrelse pr. butik, gives der mulighed for meget
store udvalgsvarebutikker i Aabybro bymidte. Grundet Aabybros stgrrelse og
naerheden til Aalborg vurderes det, at der ikke er efterspgrgsel pa at etablere
meget store udvalgsvarebutikker i Aabybro bymidte, men ved at gge den maksi-
malt tilladte butiksstgrrelse holdes muligheden aben.
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7.3  Afgraensning af Aabybro bymidte

Den nuvaerende og den foresl8ede udvidede afgraensning af Aabybro bymidte
fremgar af kortet nedenfor.

Forslag til udvidelse af Aabybro bymidte
~ Nuveerende afgraensning af Aabybro bymidte
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8 Lokalplaner med mulighed for detailhandel

Jammerbugt Kommune oplyser, at Aabybro bymidten er omfattet af fglgende lo-
kalplaner, der giver mulighed for detailhandel:

> Lokalplan nr. 1.34 fra 1993 til parkering, byomdannelse, detailhandel og
andre centerformal. Det vurderes, at byggemulighederne i lokalplanen er
udnyttet.

> Lokalplan nr. 27-007 fra 2011 for et centeromrade med blandet bolig og er-
hverv herunder en dagligvarebutik. Byggeriet er realiseret. Der vurderes
ikke at veere resterende rummelighed til detailhandelsbyggeri.

> Lokalplan nr. 1.42 fra 1996 for et centeromrade uden boliger. Byggeriet er
realiseret. Der vurderes ikke at veere resterende rummelighed til detailhan-
delsbyggeri.



