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EFFEKTVURDERING AF DETAILHANDEL VED RANDERS BUSTERMINAL

Indledning

Det fglgende indeholder en vurdering af effekterne af en ny detailhandelsbebyg-
gelse ved busterminalen i Randers bymidte.

Der er gennemfgrt vurderinger af tre forskellige alternativer, som omfatter en
bebyggelse med 10.000 m2, 15.000 m?2 og 20.000 m?2 udvalgsvarehandel samt
en udvidelse af Fgtex fra 4.000 m?2 til 5.000 m2. Vurderingerne bygger pa et
revideret boligbyggeprogram for scenarie 4a i Byen til vandet. Analysen er gen-
nemfgrt pd baggrund af foreliggende materiale om busterminalens fremtid, de-
tailhandelsanalysen fra 2015, materiale fra projekt Byen til vandet, besigtigelser
i bymidten mv. Der er ikke indsamlet nye data under opgavelgsningen.

Randers Kommune har gnsket, at analyserne giver svar pa fglgende 10 spgrgs-
mal:

1. Hvilke rammebetingelser for detailhandel vil rddgiver anbefale Randers
Kommune at arbejde videre med i en masterplanproces?

2. Hvad er forbrugsgrundlaget og behovet for en ny butiksbebyggelse i om-
radet?

3. Er der funktioner, som ikke kan indpasses i den eksisterende middelal-
derby, der med fordel vil kunne ligge i omradet?

4. Hvor vil et center hente sin omsaetning fra og i hvilken stgrrelsesorden?

5. Hvilke dele af midtbyen vil blive styrket og svaekket ved etablering af en
ny butiksbebyggelse?

6. Hvilke konsekvenser vurderes de enkelte alternativer at have for bymid-
ten og for byens detailhandel generelt?

7. Hvilken betydning vurderes muligheden for et tset samspil mellem den
nye detailhandel og busterminalen samt det eksisterende gdgadenet at
have?

8. Hvilken betydning vil en ny bebyggelse pa busterminalen have i forhold
til de eksisterende centre Slotscenteret og Randers Midtpunkt?

9. Hvilken betydning vurderes de foresldede greb i scenarie 4a overordnet
set at kunne have i forhold til et center pd den pagaeldende placering?

10. Findes der 2-3 gode eksempler pa butikscentre, der har karakter af by-
rum og som skaber attraktive forbindelser gennem byen pa alle tider af
dggnet?

Der er svaret pa spgrgsmalene senere men fgrst et kort resume af analyserne.

Resumé af analyserne

Randers er allerede en staerk handelsby. Det viste detailhandelsanalysen fra
2015. Der er dermed ikke i dag et stort uudnyttet potentiale i Randers by eller i
oplandet omkring, som en ny butiksbebyggelse vil kunne basere sig p3.

Behovet for udvidelser af butiksarealet pa laengere sigt afhanger af befolknings-
udviklingen. Indbyggertallet i Randers Kommune forventes at stige fra godt
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98.000 i 2017 til godt 108.000 i 2029. De 11 % flere lokale kunder vil gge be-
hovet for mere butiksareal, men behovet for butiksareal afhaenger ogsa af ud-
viklingen i privatforbruget og om nethandlen fortsaetter med at tage handel fra
byernes butikker. Det er usikkert, hvordan privatforbruget og nethandlen vil ud-
vikle sig 12 &r frem. Hvis alt udvikler sig positivt for detailhandlen viser bereg-
ningerne et behov for en udvidelse af butiksarealet pd i stgrrelsesordenen
16.000 m2. Hvis udviklingen viser sig at blive til ugunst for detailhandlen, s
viser beregningerne, at Randers kan klare sig med et butiksareal, der er ca.
7.000 m2 mindre end i dag. I behovet er der fratrukket 1.800 m2 til butikker i

Sporbyen.
Beregning af arealbehov til udvalgsvarebutikker i 2029
Minimumsscenarie -6.900 m=2
Middelscenarie 4.400 m2
Maksimumsscenarie 16.300 m=2

Der er forudsat en omsaetning p8 20.000 kr. pr. m2 pr. &r.

En ny butiksbebyggelse pd 15.000 m2 svarer til den mest optimistiske vurdering
af behovet for butiksareal. Under alle omstaendigheder viser beregningerne, at
der vil veere tale om et stort projekt, som vil pavirke detailhandlen i byen og
oplandet. Det kan ikke fagligt vurderes, hvad der er den mest realistiske udvik-
ling 12 ar frem. Det er et spgrgsmal om holdninger til fremtiden og vil vaere op
til leeseren at vurdere.

Den nye butiksbebyggelse forventes at ville hente omkring halvdelen af sin om-
saetning fra butikker i bymidten, en tredjedel fra Randers Storcenter og Paderup,
5-10 % fra resten af Randers by, 1 % fra resten af Randers Kommune, 5-8 %
fra Aarhus Kommune og 3-5 % fra gvrige omkringliggende kommuner.

Jo stgrre butiksbebyggelsen bliver jo mere handel vil den traekke til udefra, men
de negative pavirkninger af den lokale detailhandel vil ogsa stige jo stgrre bu-
tiksbebyggelsen bliver. Langt hovedparten (omkring 85-90 %) af omseetningen i
den nye butiksbebyggelse vil blive hentet fra butikker i de eksisterende detail-
handelsomrader i Randers Kommune.

Beregningerne viser, at en ny butiksbebyggelse vil fa vaesentlige konsekvenser
for bymidten, hvis den etableres i Igbet af kort tid. Konsekvenserne vil veere sto-
re, hvis det store alternativ pa 20.000 m2 vaelges. Det vil medfgre en tilbage-
gang i omsaetningen i bymidten pd i storrelsesordenen 25 %. Effekterne vil vaere
pd omkring 15 % og dermed mindre og mere overskuelige, hvis det mindste
alternativ p@ 10.000 m2 vaelges, men uanset alternativ kan det ikke undgas, at
en ny butiksbebyggelse vil f& maerkbare og synlige konsekvenser i bymidten i
form af faerre butikker og faldende attraktivitet.

Effekterne 12 ar frem afhaenger af udviklingen. Hvis privatforbrug, nethandel
mv. udvikler sig til fordel for detailhandlen, sa vil veeksten stort set eliminere de
negative konsekvenser. Selv ved det store alternativ pd 20.000 m2 star butik-
kerne i den eksisterende bymidte til en beskeden vaekst i omsaetningen i 2029.
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Hvis udviklingen derimod bliver til ugunst for detailhandlen, s8 star bymidten til
et tab i omsaetning p& en tredjedel i alternativ 3 og en femtedel i alternativ 1.
Fagligt set ma en udvikling omkring gennemsnittet anses som mest sandsynlig,
og en udvikling i det helt positive eller negative som mindre sandsynlig. Hvis
udviklingen bliver gennemsnitlig, forventes bymidten i 2029 at ville tabe knap
20 % af omsaetningen, hvis alternativ 3 realiseres og knap 10 % af omsaetnin-
gen, hvis alternativ 1 realiseres.

Konsekvenserne for detailhandelsomraderne uden for bymidten vil blive mindre.
Detaljer og tal om pavirkningerne i bade bymidten og andre omrdder fremgar af
de efterfglgende afsnit.

Den nye butiksbebyggelse vil sandsynligvis virke strukturerende pd bymidtens
detailhandel og komme til at fungere som et centrum i centrum - mest hvis al-
ternativ 3 vaelges og mindst hvis alternativ 1 veelges. Hvis den nye butiksbebyg-
gelse kobles godt sammen med Dytmaersken, sa er det sandsynligt, at detail-
handlen vil finde det attraktivt at etablere sig i de naermeste bebyggelser i ga-
den, og at den positive effekt vil sprede sig et stykke ind i gdgaderne, men ef-
fekten vil aftage. Den nye butiksbebyggelse kan ogsa fa positive effekter for
Randers Midtpunkt og Slotscentret. Det er dermed ogsa sandsynligt, at de nega-
tive effekter vil optraede i gdgadeomradderne laengst vaek fra den nye butiksbe-
byggelse.

Placeringen af en ny butiksbebyggelse taet pd busterminalen vil nyde godt af de
mange passagerer, der stiger af og pa hver dag, og af at omradet i det hele ta-
get kan taenkes som et super ankomststed. Hvis trafikomlaegningsplanerne in-
debaerer god tilgaengelighed for biler til et stort parkeringsanlaeg, vil det gge de-
tailhandlens interesse for at etablere sig i omradet, ligesom planerne om at bin-
de bymidte og havn sammen pa tvaers af Havnegade lige ud for den nye butiks-
bebyggelse vil gge attraktiviteten pd grund af de mange fodgaengere og cykli-
ster, der vil faerdes gennem omradet.

1. Hvilke rammebetingelser for detailhandel vil radgiver
anbefale Randers Kommune at arbejde videre med i en
masterplanproces?

P& baggrund af de gennemfgrte analyser og vurderinger har vi fglgende anbefa-
linger til en ny butiksbebyggelse ved busterminalen:

> Den nye butiksbebyggelse kan taenkes pa en anden made end et spgrgsmal
om 10.000, 15.000 eller 20.000 m2. Udgangspunktet kan veere at skabe et
super ankomststed for busser, biler, cyklister og fodgangere. Det vil detail-
handlen i det nuvaerende gdgadeomrade, Slotscentret og Randers Midt-
punkt nyde godt af, og en del af den vaekst, der vil komme, kan ske som
vaekst i det eksisterende bymidteomrade. Med det som udgangspunkt kan
malet veere, at planlaegge en ny butiksbebyggelse, som knytter ankomst-
stedet bedst muligt sammen med de eksisterende gdgader og med Slots-
centret og Randers Midtpunkt, s& de positive effekter spredes bedst muligt
ud, og som teenker udformning af et transportknudepunkt og en butiksbe-
byggelse bedst muligt sammen. De praktiske muligheder for at udforme en
butiksbebyggelse ma vise, hvor stort bebyggelsen kan blive.
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> Den nye butiksbebyggelse begraenses til en stgrrelse p& maksimalt 10.000
m?2 detailhandelsareal som i alternativ 1, men den kan planlagges til en se-
nere udbygning, hvis udviklingen i befolkning, privatforbrug, nethandel mv.
viser sig at skabe et behov for en stgrre udbygning.

> Den nye butiksbebyggelse planlaegges med en blanding af spisesteder og
tilbud inden for skgnhed, sundhed og velvaere og eventuelt offentlige publi-
kumsfunktioner, s sammensaetningen svarer til den stigende efterspgrgsel
pa de gvrige byfunktioner og afspejler den sammensaetning af funktioner
som kendetegner et moderne og attraktivt butikscenter.

> Det kan overvejes af forbeholde den nye butiksbebyggelse til de lidt stgrre
udvalgsvarebutikker pa mere end eksempelvis 500 m2. Det vil skabe en na-
turlig rollefordeling mellem den nye butiksbebyggelse og den eksisterende
bymidte og sikre, at bymidten kan modtage butikker i alle stgrrelser.

> Der skal laegges stor vaegt pa detaljerne ved udformning af den nye butiks-
bebyggelse. Sma afstande og niveauforskelle er afggrende for, om det lyk-
kes eller ikke lykkes at ggre bebyggelsen attraktiv og fa den nye butiksbe-
byggelse til at haange godt sammen med den eksisterende bymidte. Kun-
derne har typisk begraenset tid og indkgbsturen har ofte begraenset laengde.
Derfor handler en vellykket integration mellem nyt og gammelt om, at det
skal haenge direkte, teet og synligt sammen.

> Muligheden for at kombinere den nye butiksbebyggelse og omradets funkti-
on som transportknudepunkt skal udnyttes. Det vil styrke omradets rolle
som et stort og attraktivt indk@gbs- og mgdested for byen og oplandet, og
som et stort ankomstomrade vil det blive porten til bymidten. Fastholdelse
af busterminalen pa stedet vil traekke mange kunder til hver dag, og samti-
dig vil naerheden til butikker og andre funktioner ggre den kollektive trans-
port mere attraktiv. Biltilgeengeligheden kan vaere et opmeaerksomheds-
punkt. Let og overskuelig adgang til et stort parkeringsanlaeg i omradet vil
gge omradets attraktivitet for detailhandlen, interessen for at investere i
butikker vil stige, og det vil gge bymidtens oplandseffekt. Ideelt set kunne
der under butiksbebyggelsen anlaegges en stgrre parkeringskaelder med ad-
gang fra bade Dytmaersken og Havnegade, men det er blot en ide til over-
vejelse.

> Dytmeersken er en attraktiv og velfungerende handelsgade, som det vil vee-
re oplagt at koble den nye butiksbebyggelse sammen med. Der kan ogsa
skabes en sammenhang til den nordlige del af Storegade via den nuvaeren-
de stiforbindelse, men det vil kraeve nedrivninger og nybyggeri at skabe en
attraktiv sammenhaeng.

> Ientid, hvor byernes butikker er under pres af lavt forbrug og stigende
nethandel vil det veere ngdvendigt at satse koncentreret pd udviklingen af
butiksbebyggelsen i bymidten. Detailhandelsudvikling i Randers kan ses
som forbundne kar. Det er de samme kunder og de samme penge, der kon-
kurreres om, og vaeksten i behovet bliver sandsynligvis begreaenset. Derfor
handler det om at beslutte, hvor de kvadratmeter butiksareal, der bliver
behov for i Randers, vil f& stgrst positiv indflydelse pa byens udvikling. Ud-
vikling af en ny butiksbebyggelse ved busterminalen vil derfor forudseette,
at detailhandelsudviklingen andre steder i byen begraenses.
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> Der kan med fordel igangsaettes en proces med detailhandlen, grundejerne
0og andre interessenter i bymidtens udvikling, som kan sikre, at bymidten
og den nye butiksbebyggelse taenkes sammen, og at bymidtens detailhan-
del er parat til at fa den nye butiksbebyggelse som nabo. Den nye butiks-
bebyggelse vil under alle omstaendigheder pavirke udviklingen i bymidten
som helhed. Der vil opsta bdde udfordringer og nye muligheder for at skabe
en attraktiv bymidte for kunderne fra byen og oplandet, herunder eksem-
pelvis hvordan der kan taenkes udvikling af de forskellige dele af bymidten
til at varetage forskellige roller.

2. Hvad er forbrugsgrundlaget og behovet for en ny
butiksbebyggelse i omradet?

Udviklingen i behovet for detailhandelsareal afthaenger af befolkningsudviklingen,
udviklingen i privatforbruget, udviklingen i nethandlen og af udviklingen i om-
seetningen pr. m2.

Befolkningsudviklingen

Behovet for udvidelse af detailhandelsarealet i Randers Kommune i 2029 er be-
regnet pa baggrund af et revideret boligbyggeprogram for scenarie 4a i Byen til
vandet. Det reviderede boligbyggeprogram er indarbejdet i Randers Kommunes
befolkningsprognose.

Resultatet af beregningerne i prognosen er, at befolkningstallet i Randers Kom-
mune vil stige fra 98.118 i 2017 til 108.544 i 2029 svarende til en vaekst pa ca.
10.500 personer eller ca. 11 %.

o

e b
Wﬂg@" $Y

e

Figur 1: Forbrugsgrundlag og behov for ny detailhandel.
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Omkring halvdelen af vaeksten forventes at ville ske i Randers by nord for Ran-
ders Fjord og Gudenden, som i grove traek vil svare til det lokale opland for en
ny butiksbebyggelse ved busterminalen. Omkring 12 % af befolkningstilvaeksten
forventes at ville ske i Randers by syd for Randers Fjord og Gudenden. Befolk-
ningsudviklingen understgtter sdledes i hgjere grad en detailhandelsudvikling i
den nordlige bydel frem for den sydlige bydel.

Teettest pa bymidten 5.300

Teettest pa Storcenter 1.400

Randers Kommune 10.500
Tabel 1: Befolkningsvaekst 2017-2029.

Forbrugsudviklingen

Privatforbruget har siden det toppede i 2007 veeret pavirket af lavkonjunkturen.
Forbrugerne har veeret tilbageholdende, og det er iszer gdet ud over udvalgsva-

rehandlen.
Udviklingen i dansk detailhandel 2000-2016
120
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e Detailhandel i alt Fgdevarer og andre dagligvarer
e Beklaedning mv. Andre forbrugsvarer
Figur 2: Det seesonkorrigeret maengdeindeks viser udviklingen i den danske detail-
handel i faste priser. Her er der taget udgangspunkt i 2010 som indeks
100.
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Tilbagegangen i perioden 2007-2016 har vaeret stgrst inden for beklaedning,
hvor omsaetningen i de fysiske butikker pa landsplan er faldet med ca. 28 %.
Omsaetningen inden for gvrige udvalgsvarer er faldet med ca. 8 %, og dagligva-
reomsaetningen er faldet med ca. 9 %. Samlet set er omsaetningen i detailhand-
len faldet med ca. 11 % i perioden 2007-2016.

I de seneste ar er tilbagegangen i forbruget bremset, og der er svage men usik-
re tendenser til, at det igen vil stige. Det samlede forbrug er siden 2012 steget
med ca. 1,5 %. Omseetningen inden for dagligvarer og gvrige udvalgsvarer er
steget, mens omszetningen inden for beklaedning fortsat er faldet. Overordnet
set er omsaetningen i detailhandlen i Danmark i 2017 tilbage pa et niveau, der
svarer til 2004-2005.

Hvordan forbruget vil udvikle sig 12 &r frem er usikkert, men det har stor betyd-
ning for, hvor stort behovet for detailhandelsareal vil blive. For at handtere usik-
kerheden er der arbejdet med tre scenarier. I minimumsscenariet forudsaettes
det, at forbruget vil stige svagt frem til 2029, hvilket i store traek svarer til, at
den svage udvikling i forbruget de seneste ar vil fortsaette i mange ar endnu. I
maksimumsscenariet forudseettes det, at forbruget i 2029 er steget til et niveau,
der svarer til hgjdepunktet i 2007. De to scenarier udtrykker yderpunkterne i
den udvikling, der m& anses for realistisk. Mellem de to yderpunkter indgar et
middelscenarie.

Udviklingen i nethandlen

Siden 2009 er omsaetningen i nethandlen tredoblet. I 2016 rundede den samle-
de nethandel 100 mia. kr., hvilket er naesten dobbelt sa meget som i 2012.

Omseetningen i internethandel i 2007-2016

120

@
o

o

mia. kr. pr. ar
[e)]
o

40
20
0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Figur 3: Nethandlen er vokset med ca. 80 mia. kr. i perioden 2007-2016, hvilket

svarer til en femdobling p& knap 10 8r. Kilde: Foreningen for Dansk Net-
handel (FDIH).
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Nethandlen er stigende og vurderes at udggre ca. 10-15 % af den samlede om-
saetning i detailhandlen i 2016. I de tilgeengelige statistikker indgdr bade tjene-
steydelser som rejser, flybilletter og underholdning, og detailhandelsvarer som

taj, elektronik og bgger.

Nethandlen forventes at fortsaette sin vaekst og vil komme til at udggre en sta-
dig stgrre del af detailhandlen. Nethandel er meget brancheafhaengig. Eksem-
pelvis bliver en stor del af elektronik samt tgj og sko handlet online, mens det
stadig kun er under 5 % af dagligvarerne, der handles online. Hvor internetbu-
tikkerne kan konkurrere pa prisen, ma de fysiske butikker konkurrere p& ind-
kgbsoplevelsen. Indkgbsmiljg, serviceniveau og den samlede attraktivitet af
handelsmiljget har betydning for, om danskerne valger byernes butikker frem
for netbutikker. Udviklingen g&r i retningen af en stgrre integration af byernes
butikker og netbutikkerne. Kombinationen af oplevelser med showrooms og et
hgjt serviceniveau med den lavere webpris grundet reducerede omkostninger til
indkgb, lager mv., kan vise sig at have stor betydning for detailhandlen. Den
stigende nethandel skaerper kravene til byernes butikker, som i dag ikke blot
konkurrerer med butikkerne i nabokommunerne men ogsa med netbutikker i
bédde Danmark, Europa og resten af verdenen.

Det er ogs% usikkert, hvordan nethandlen vil udvikle sig fremover. Der er ikke
noget, der i dag tyder p3, at udviklingen ikke vil fortszette. Spgrgsmalet er,
hvordan udviklingen vil blive over en 12 8rig periode. Derfor er der ogsa, nar det
geelder nethandlen, arbejdet med tre scenarier. I minimumsscenariet, hvor net-
handlen vil tage en stor andel af handlen, er der regnet med at nethandlen i
2029 vil std for 36 % i handlen med udvalgsvarer. I maksimumsscenariet, hvor
vaeksten i nethandlen forudsaettes at blive mere begraenset, vil 25 % af ud-
valgsvarehandlen ske som nethandel. Og mellemscenariet regner med en udvik-
ling midt imellem.

Udviklingen i omsaetningen pr. m2

Der er i beregningerne anvendt en omsaetning pa 20.000 kr. pr. m2 pr. ar, hvil-
ket svarer til niveauet i udvalgsvarebutikkerne i bymidten i dag. Det forventes,
at butikkerne i en ny butiksbebyggelse ved busterminalen vil kunne sammenlig-
nes med de nuvaerende butikker i bymidten. Omsaetningen pr. m2 pr. ar er ty-
pisk lavere i store boksbutikker uden for bymidterne.

Arealbehov i 2029

Nar den forventede befolkningstilvaekst, udviklingen i privatforbruget, udviklin-
gen i nethandlen og omsaetningen pr. m2 pr. ar regnes sammen, sa vil der blive
behov for godt 16.000 m2 i maksimumsscenariet, hvor udviklingen pa alle pa-
rametre udvikler sig positivt for byernes butikker. I minimumsscenariet vil det
fremtidige forbrug kunne omsaettes pa et areal, der er ca. 7.000 m2 mindre end
i dag. I arealbehovet er der trukket 1.800 m2 fra til daekning af behovet for de-
tailhandelsareal i Sporbyen.

Beregningerne illustrerer usikkerheden i at vurderer behov 12 r frem. Det kan
ikke pa et fagligt grundlag vurderes, hvad der er det mest realistiske. Hvad der
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vil ramme fremtiden bedst er et spgrgsmal om holdninger til fremtiden og vil
veere op til leeseren at vurdere.

Det kan konkluderes, at ved den mest optimistiske vurdering af udviklingen vil
arealbehovet i 2029 for hele kommunen svare til stgrrelsesordenen i middelal-
ternativet pa 15.000 m2.

Beregning af arealbehov til udvalgsvarebutikker i 2029

Minimumsscenarie -6.900 m=2
Middelscenarie 4.400 m?2
Maksimumsscenarie 16.300 m=2

Der er forudsat en omsaetning p8 20.000 kr. pr. m2 pr. &r.

Som naevnt tidligere understgtter befolkningsudviklingen i hgjere grad udvikling
af detailhandlen i den nordligere bydel end den sydlige bydel, da en stor del af
befolkningsudviklingen forventes at ville ske i byen nord for Randers Fjord og
Guden3en.

3. Er der funktioner, som ikke kan indpasses i den
eksisterende middelalderby, der med fordel vil kunne
ligge i omradet?

Den nye butiksbebyggelse kan komme til at rumme funktioner, som ggr, at den i
et vist omfang adskiller sig fra det bymidten kan i dag. Der kan arbejdes med en
rollefordeling i de butikker, som bymidten rummer og de butikker, den nye bu-
tiksbebyggelse kommer til at rumme. Der kan ogsa taenkes andre funktioner end
butikker ind i den nye butiksbebyggelse.

Stgrre butikker i den nye butiksbebyggelse

En mulighed kunne veere, at omradet ved busterminalen forbeholdes stgrre bu-

tikker, som kan supplere de eksisterende butikker i bymidten. I dag har bymid-
tens butikker hgj andel af mindre butikker p& under 400 m2 og kun f& butikker

pa mere end 1.000 m2. 80 % af butikkerne i bymidten er under 400 m2, 7 % er
pa 400-600 m2, 6 % er pa 600-1.000 m2, 4 % er pa 1.000-2.000 m2 og kun 3

% er stgrre end 2.000 m=2.

Det er sandsynligvis vanskeligt at udvikle stgrre butikslokaler i bymidten pa
grund af den teette bebyggelses- og ejendomsstruktur. Bymidten har derfor
sveert ved at tilbyde lokaler til de lidt stgrre udvalgsvarebutikker. Ved bustermi-
nalen vil der veere plads til stgrre lokaler, som kan supplere den nuvaerende by-
midte og skabe et stgrre udbud af attraktive lokaler, der er stgrre end f.eks. 500
m2.

Detailhandlen i Randers har en rollefordeling, hvor de stgrre boksbutikker i dag
ligger langs Aarhusvej. Her er butikkerne godt eksponeret over for den forbikg-
rende biltrafik. Det kunne taenkes, at nogle af de lidt stgrre udvalgsvarebutikker
vil foretraekke en placering centralt i Randers ved busterminalen som alternativ
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til eller maske en dublering af en placering ved Aarhusvej. Ved busterminalen vil
butikkerne nyde godt af et stort dagligt flow af fodgaengere, og der er naerhed til
den store Fgtex, som det typisk vil vaere attraktivt for stgrre udvalgsvarebutik-
ker at vaere lokaliseret sammen med. Omradet kunne eksempelvis vaere attrak-
tivt for butikker inden for mgbler, teepper, kgkken og bad og andet boligudstyr
men ogsa andre typer udvalgsvarebutikker, som har behov for stor eksponerin-
gen af deres varer overfor mange daglige kunder og dermed en stgrre mulighed
for strggsalg modsat en lokalisering ved Aarhusvej.

P& den made vil en ny butiksbebyggelse ved busterminalen i hgjere grad blive et
supplement til bymidtens nuvaerende butikker, vareudbuddet i den samlede by-

midte vil blive stgrre, og bymidten vil blive mere attraktiv for en stgre gruppe af
kunder. Selv om, der p& den made, vil blive en rollefordeling mellem eksisteren-
de og nyt, sd kan det ikke undgas, at butikkerne i den nuvaerende bymidte ogsa
vil miste omseetning til de nye butikker, da der uanset, at der er tale om forskel-
lige butikker, altid vil veere et vist overlap i varegrupper.

Andre funktioner end butikker

Mens detailhandlen siden den toppede i 2007 har veeret presset af faldende for-
brug under lavkonjunkturen og af steerk stigende nethandel, s& er andre bran-
cher i fremgang. De fylder mere i bybilledet og er en del af udbuddet i en attrak-
tiv bymidte.

Danskerne spiser i stigende grad ude eller tager mad med hjem, og det har i hgj
grad sat sit preeg pa byerne. Ifslge Horesta blev der 1.300 flere spisesteder i
Danmark fra 2008 til 2013, og veeksten er sandsynligvis fortsat siden. Vaeksten
geelder hele spektret fra klassiske restauranter til grillbarer og pizzeriaer, caféer
til veertshuse og diskoteker samt cateringfirmaer og mobile madenheder. Ten-
densen ses ogsa i butikscentrene, som i stigende grad kombinerer butikker med
spisesteder.

Forretninger inden for alt, der vedrgrer skgnhed, sundhed og velveere, er ogsfé
en branche i markant vaekst, som ogsa seaetter deres praeg pa bybilledet. Ifglge
Danmarks Idraetsforbund kom der 69 nye fitnesscentre til i Danmark alene fra
2013 til 2014, men udviklingen handler om meget mere end fitness. Skgnheds-
klinikker, alternative behandler, specialleeger, terapeuter, tatovgrer og meget
andet hgrer med til en bred gruppe af forretninger, som er i veekst. Ligesom
med spisestederne har butikscentrene de senere &r ogsa suppleret deres tilbud
til kunderne med eksempelvis fitnesscentre og frisgrer.

Spisestederne og skgnheds-, sundheds- og velvaeretilbud ses ikke bare som et
supplement til butikkerne. Butikkerne er fortsat den vigtigste arsag til at besgge
et butikscenter, men de andre tilbud bliver i stigende grad betragtet som den
primaere 3rsag til at traekke kunder til med den afledte effekt at kunderne ogsa
bliver fristet til at kgbe ind i butikkerne.

Tendensen er herudover, at butikscentrene laegger stigende veegt pa at tilbyde
aktiviteter og underholdning, at der ogsa er et bibliotek eller andre offentlige
kundefunktioner i centret, og at centret har en udformning og et miljg, som
kunderne finder tiltreekkende og skgnne at opholde sig i.

http://projects.cowiportal.com/ps/A097203/Documents/03 Project documents/Notat/Effektvurdering af detailhandel ved Randers busterminal 26062017.docx



COWIL
12 EFFEKTVURDERING AF DETAILHANDEL VED RANDERS BUSTERMINAL

Udviklingen i butikscentrene er interessant, fordi de ledes centralt og meget pro-
fessionelt, de har adgang til mange data om kunderne, og de arbejder hele tiden
pa at opfange de seneste tendenser for at fremsta attraktivt for kunder.

I notatet er det forudsat, at en ny butiksbebyggelse vil komme til at indeholde,
10.000, 15.000 eller 20.000 m?2 udvalgsvarehandel, men i virkeligheden vil der
sandsynligvis blive tale om en mere blandet bebyggelse, hvor butikkerne er
blandet med spisesteder, skgnheds-, sundheds- og velvaeretilbud og eventuelt
offentlige publikumsfunktioner, ligesom der skal afsaettes plads til attraktive op-
holdssteder.

Det bredere udvalg vil passe godt sammen med, at busterminalen er et stort
ankomststed. Et bredere udbud af eksempelvis mad, der kan nydes pa farten,
eller specialleeger, som hele oplandet har let adgang til, vil vaere til fordel for
brugerne af den kollektive trafik, og det vil understgtte busterminalen.

4. Hvor vil et center hente sin omsastning fra og i hvilken
stgrrelsesorden?

Besvarelsen af spgrgsmalet om, hvor en ny butiksbebyggelse ved busterminalen
vil hente sin omsaetning fra, og hvor meget det vil vaere, kan starte med at be-
skrive, hvad stgrrelsesordenen af den nye butiksbebyggelse vil vaere ved at
sammenligne med den eksisterende detailhandel.

Der er som naevnt tidligere regnet med tre forskellige stgrrelser pa en mulig ny
butiksbebyggelse ved busterminalen. Skemaet giver et indtryk af stgrrelsesor-
denen af de tre alternative bebyggelser.

Storrelsesordenen pa den nye butiksbebyggelse

Alternativ Bymidten Randers by
Areal* Andel Areal* Andel
1: 10.000 m? 43.000 m?2 23 % 105.000 m?2 10 %
2: 15.000 m?2 43.000 m2 35 % 105.000 m?2 14 %
3: 20.000 m2 43.000 m?2 47 % 105.000 m?2 19 %

*Areal til bekleedning og @vrige udvalgsvarer er lagt sammen

Sammenligningen viser, at der under alle omstaendigheder vil veere tale om en
betydelig udvidelse af detailhandelsarealet i Randers, som vil pavirke den eksi-
sterende detailhandel. Alternativ 3 pd 20.000 m?2 svarer til naesten halvdelen af
det nuveerende udvalgsvareareal i bymidten og til en femtedel af udvalgsvare-
arealet i hele Randers by. Det er klart, at det ikke kan undgas, at en s stor bu-
tiksbebyggelse vil fa konsekvenser for den eksisterende detailhandel.
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Randers er allerede en staerk handelsby

Detailhandelsanalysen fra 2015 viser, at Randers by har en hgj daekningsgrad pa
153 %, hvilket udtrykker, at butikkernes omsaetning er 53 % stgrre end borger-
nes forbrug. Oplandet kan ogsd udtrykkes ved, at butikkernes omsaetning svarer
til, at alle ca. 62.500 borgere i Randers by placerer hele deres forbrug i butikker
i Randers, og at yderligere 33.000 personer uden for Randers by placerer hele
deres forbrug i butikkerne i Randers. Randers har sdledes et opland pa ca.
95.000 personer, som stort set svarer til kommunens indbyggertal pd 98.000.

Randers er isaer steerk inden for gvrige udvalgsvarer, hvilket sandsynligvis skyl-
des de mange store og let tilgeengelige udvalgsvarebutikker i Randers Storcenter
og langs Aarhusvej. Erfaringer andre steder fra viser, at butikscentre i kanten af
de stgrre byer ved de store trafikarer tiltraekker et stort opland uden for byerne.
Randers er 0ogsd en staerk handelsby inden for beklaedning men i et mere beske-
dent omfang.

Randers er sdledes allerede i dag en seerdeles staerk handelsby med et opland,
som stort set svarer til kommunegraensen. Raekkevidden af Randers som han-
delsby er stgrre end oplandet. Der kommer sandsynligvis en del kunder til Ran-
ders fra Mariager Fjord Kommune og fra Norddjurs Kommune, men omtrent lige
s3 stort et antal Randers-borgere handler i Aarhus og eventuelt i andre omkring-
liggende byer.

DAEKNINGSGRAD, HOVEDOPLANDE, 2013

RANDERS
MIDT)
ASSENTOFT
(SYDEST)
LamGh
(SYDVEST)

SPENTRUP
NORDVEST)

HARRIDSLEY
(NORD@BST)

1445

7 = - 44 -135

&5 = = 39 =215

43 = = 29 -345

43 29

Figur 4: Randers er allerede en steerk handelsby med et stort opland. Kilde: Detail-
handelsanalyse for Randers Kommune, 2015".

Mulighederne for, at en ny butiksbebyggelse vil tiltraekke mere handel udefra,
skal ses i sammenhang med, at Randers allerede sta3r meget staerkt i oplandet.
Det er altid muligt at gge et opland ved at udbygge detailhandlen, men det er
klart, at det med byens nuveaerende styrke vil vaere vanskeligere at traekke man-
ge nye kunder til udefra end, hvis Randers havde et stort uforlgst potentiale.
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Forudsaetninger om butikstyper

En ny butiksbebyggelse vil hente mest omsaetning fra tilsvarende butikker taet
pd og mindre omsaetning i takt med at afstanden stiger, og i takt med at der
bliver kortere afstand til Aarhus og andre staerke handelsbyer. En stor del af
omseetningen i den nye butiksbebyggelse vil blive hentet fra eksisterende butik-
ker i Randers og en mindre del uden for. Hvor omsaetningen i den nye butiksbe-
byggelse vil blive hentet fra vil afhaenge af, hvilke butikker den nye butiksbe-
byggelse vil komme til at indeholde, og dermed hvilke andre butiksomrdder de
nye butikker vil komme til at konkurrere mod.

Det ma forventes, at den nye butiksbebyggelse vil komme til at indeholde butik-
ker, som svarer til butikker i butikscentre i sammenlignelige byer. Skemaet viser
eksempler pa butikssammensaetningen i butikscenter Bryggen i Vejle. Som det
fremgar, indeholder Butikscenter Bryggen butikstyper, som p& mange mader
svarer til bymidtebutikker.

Butikker i butikscenter Bryggen i Vejle pa 23.000 m2 detailhandel

1. Bertoni 18. Pieces 35. Frellsen Choko-
2. Betweens 19. Pilgrim RIS
3. Bianco 20. Quint S
4. Blend 21. SPORT 24 o SEPH
5. Deichmann 22. Samsge & 2, Mzl
. Samsge 39. Arnold Busck
6. Envii
7. Glitter 23. ﬁct. glaltdhlas 40. Panduro Hobby
re-Gu
8. Guld & Ure Est. ST 2l GRS
2011 - Selecte 42. Humac
9. H&M 2 Bl 43. OneRepair

10. Hunkemoller 28, ELOIEE 44, Telia
11. Jack & Jones 27/ EPETE ST 45. WeCoverYou

28. Vero Moda

12. Kaufmann 46. Det Grgnne
13. Levi's Store 29. Vila alan
14, Message 30. Wagner 47. Frellsen Choko-
31. b.youn BIels
15. Neye - D-young :
48. Joe & The Juice
32. Imerco
16. Only 49, P La R
N . Pappa La Rosa
17. Outfitters 33. Inspiration Cafe & Restau-
34. Thomsons rant
50. Frisgr Poul M
Figur 5: Butikker i butikscenter Bryggen i Vejle ifglge centrets hjemmeside.

Det ma forventes, at en ny butiksbebyggelse ved busterminalen i Randers vil
komme til at ligne andre bycentre, som typisk kendetegnes af fglgende:
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Tgj, sko, personlig pleje, sport, fritid, elektronik, boligudstyr

Plus mad, drikke, sundhed og underholdning

Stort set kun kaedebutikker

Udvalgsvarebutikker sammen med eksisterende Fgtex, der udvides fra
4.000 m2 til 5.000 m2.

v V VvV VvV

Det ma forventes, at der vil veere stort sammenfald med bymidtens butikker og
butikkerne i Randers Storcenter og et beskedent sammenfald med butikkerne i
aflastningsomradet langs Aarhusvej.

Forudsaetninger om butiksstgrrelser

Det forudseettes, at butikkerne i den nye butiksbebyggelse vil svare til butikker-
ne i bymidten og Randers Storcenter. Bymidten havde 156 butikker ifglge de-
tailhandelsanalysen fra 2015. Den gennemsnitlige butiksstgrrelse for dagligvare-
butikker var pd ca. 435 m2, 365 m2 for beklaedningsbutikker og 270 m2 for gv-
rige udvalgsvarebutikker. Butikkerne har som det fremgar af grafen hovedsage-
ligt storrelser pd op til 400 m2 og enkelte butikker, der er stgrre.

90 g4
80
70
60
50
40 40
30
20
12
10 l 6
4 4
0 = B = 1 0o 1 1 g
9 9 a9 v G 9 9 ¥ v v v
S & & e e e e &
Q Q Q Q Q Q Q S Q Q Q
Q Q Q Q Q Q Q © Q Q Q
AN N\ NN N S Y
O Q& & X NN NN
O S SN S X &S
N N > N N
Figur 6: Butiksstarrelser i Randers bymidte ifglge Detailhandelsanalyse for Randers

Kommune, 2015".

I Randers Storcenter var der 44 butikker i 2015. Den gennemsnitlige butiksstgr-
relse for beklaedningsbutikker var ca. 290 m2 og ca. 345 m2 for gvrige udvalgs-
varebutikker.

Ligesom i bymidten er de fleste butikker mindre end 300 m2. Beklaedningsbutik-

kerne er lidt mindre end i bymidten, mens butikker, der forhandler gvrige ud-
valgsvarer, er lidt stgrre end i bymidten.
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Figur 7: Butiksstgrrelser i Randers Storcenter ifglge Detailhandelsanalyse for Ran-

ders Kommune, 2015".

I aflastningsomradet i Paderup uden for Randers Storcenter, var der 21 butikker
i 2015. Den gennemsnitlige butiksstgrrelse for gvrige udvalgsvarebutikker var

ca. 1.275 m?2, og ca. 2.825 m?2 for butikker, der forhandler szerligt pladskraeven-
de varegrupper. Den gennemsnitlige butiksstgrrelse i Paderup var ca. 1.890 m2,

Som tallene viser er der stor lighed mellem butiksstgrrelserne i bymidten og i
Randers Storcenter, mens butikkerne i aflastningsomr%det er vaesentligt stgrre.

Forudsaetninger om omsaetningen

Der er regnet med, at de nye butikker vil omsaette for 20.000 kr. pr. m2, hvilket
svarer til gennemsnitsomsaetningen i de nuvaerende udvalgsvarebutikker i by-
midten. Store udvalgsvarebutikker uden for bymidterne har normalt en lavere
omsatning pr. m2. Den forudsatte omsaetning pr. m2 svarer til fglgende om-
seetninger i de tre alternativer:

1 Alternativ 1: 10.000 m2 svarende til 200 mio. kr. pr. ar.
2 Alternativ 2: 15.000 m2 svarende til 300 mio. kr. pr. ar.
3 Alternativ 3: 20.000 m2 svarende til 400 mio. kr. pr. ar.

Beregninger af omsatningseffekter

Det fglgende indeholder en beskrivelse af resultatet af beregningerne af, hvor
den nye butiksbebyggelse ma forventes at hente sin omsaetning fra, og hvor
meget der vil blive hentet fra de enkelte butiksomrader.

Der er gennemfgrt beregninger for hvert af de tre alternativer, og for hvert al-
ternativ er der en beregning af, hvad effekterne vil vaere, hvis butiksbebyggel-
sen blev etableret i Igbet af kort tid, og en beregning af effekterne i 2029. Be-
regningerne er gennemfgrt i COWIs beregningsmodel.
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Beregningerne er gennemfgrt for et maksimums-, middel- og minimumsscenari-
et. Middelscenariet er brugt til afrapporteringen. De to andre bruges til at be-
skrive yderpunkterne i udviklingsmulighederne.

Omraderne, hvor den nye butiksbebyggelse vil hente sin omsaetning fra, er be-
regnet for de nuveerende butiksomrader i 2017 og i 2029. Der er planlagt for
etablering af detailhandel i Sporbyen med et udvalgsvareareal pd 1.800 m2. Ef-
fekterne af udvikling af udvalgsvarearealet i Sporbyen er ikke lagt saerskilt ind i
beregningerne, da det vil ggre det umuligt at vurdere effekterne alene af den
nye butiksbebyggelse ved busterminalen, og da der er taenkt en speciel sam-
mensatning af butikkerne i Sporbyen. Udvalgsvarehandlen i Sporbyen er taenkt
som mindre butikker organiseret som torvehandel. Det er sveert, at vurdere
hvordan butikssammensatningen praecist vil blive i Sporbyen, og i hvor hgj grad
det vil pafgre bymidten og den nye butiksbebyggelse pa busterminalen konkur-
rence. Det skgnnes, at udvalgsvarehandel organiseret som 1.800 m2 torvehan-
del i sma butikker vil omsaette for i stgrrelsesordenen 20-25 mio. kr. pr. ar. Ef-
fekten vil under alle omstaendigheder blive forholdsvis beskedne sammenlignet
med den nye butiksbebyggelse ved busterminalen.

Hvor vil omsatningen komme fra?

Det forventes, at den nye butiksbebyggelse vil hente omkring halvdelen af sin
omseetning fra butikker i bymidten, en tredjedel fra Randers Storcenter og Pade-
rup, 5-10 % fra resten af Randers by, 1 % fra resten af Randers Kommune, 5-8
% fra Aarhus Kommune og 3-5 % fra gvrige omkringliggende kommuner.

Hvor vil omsatningen komme fra

Alternativ 1  Alternativ 2 Alternativ 3

Omréde 7 o i
Bymidten 52 47 42
Bydelscentre nord for fjorden 5 7 7
Bydelscentre syd for fjorden 1 1 2
Storcentret og Paderup 32 34 35
Randers by i gvrigt 1 1 1
Randers Kommune i gvrigt 1 1 1
Aarhus Kommune 5 6 8
Omkringliggende kommuner¥* 3 3 5
Ialt 100 100 100
Figur 8: Vurdering af, hvor den nye butiksbebyggelse vil hente sin omsaetning fra.

Andelen, der hentes teet pa i bymidten, forventes at falde jo stgrre butiksbebyg-
gelsen bliver, fordi et st@grre center vil have stgrre oplandseffekt. Eksempelvis
forventes det, at en stgrre butiksbebyggelse vil hente en stgrre andel fra Ran-
ders Storcenter og Paderup og fra Aarhus Kommune, fordi en stgrre butiksbe-
byggelse vil kunne tiltraekke kunder fra et stgrre opland, men den stigende op-
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landseffekt er beskeden, og kan ikke opveje, at tabet i bymidten vil stige, nar
butiksbebyggelsen bliver stgrre. Omsaetning, der tiltraekkes fra butikker i Aarhus
Kommune, vil hovedsageligt komme fra lokale forbrugere, som vaelger at handle
i Randers, ndr udbuddet af butikker vokser, og bymidten bliver mere attraktiv at
handle i.

Den hgje andel, der forventes at ville komme fra bymidten, skyldes nserheden,
og at der forventes at blive hgj grad af sasmmenfald i butikstyper.

Hvor stort vil tabet blive i de enkelte butiksomrader?

For hvert alternativ er der lavet beregninger af, hvor stor tilbagegang, der ma
forventes at blive i de enkelte butiksomrader omkring den nye butiksbebyggelse.
Der er gennemfgrt beregninger af konsekvenserne, hvis butiksbebyggelsen
etableres i 2017 og i 2029. Konsekvensberegningen i 2029 er lavet ved at frem-
skrive omsaetningen i de enkelte butiksomrdder med en gennemsnitlig vaekstra-
te, som er bestemt af den forventede vaekst i befolkningstal og vaekst i privat-
forbruget men fradraget effekterne af den stigende nethandel.

Hvor stor vil tilbagegangen i omsaetning blive i omkringliggende butiksomrader i 2017 og i 2029

Alternativ 1: 10.000 m2 Alternativ 2: 15.000 m?2 Alternativ 3: 20.000 m=2
Omsaetning: 200 mio. kr. pr. &r Omsaetning: 300 mio. kr. pr. &r Omsaetning: 400 mio. kr. pr. ar

Omrade Udvikling i omseetning Udvikling i omsaetning Udvikling i omsaetning
2017 2029 2017 2029 2017 2029

Mio. kr. % Mio. kr. % Mio. kr. % Mio. kr. % Mio. kr. % Mio. kr. %

Bymidten -104 -16 -55 -8 -140 -21 -91 -14 -168  -25 -119 -18
Bydelscentre nord for fjorden -11 -5 6 3 -21 -9 -4 -2 -28 -12 -11 -5
Bydelscentre syd for fjorden =2 -4 2 3 -4 -8 0 0 -7 -12 -2 -4
Storcentret og Paderup -63 -5 27 2 -101 -8 -12 =il -141 -12 -51 -4
Randers by i gvrigt =2 -4 2 3 -5 -9 0 0,2 -5  -10 -1 -3
Randers Kommune i gvrigt =il =2 3 5 -2 -4 2 4 -3 -6 1 2
Aarhus Kommune -10 -0,1 1.100 9 -18 -0,2 1.100 9 -30 -0,3 1.100 9
Omkringliggende kommuner* -7 -0,1 -24  -0,4 -10 -0,2 -27 -0,5 -18 -0,3 -36 -0,6
I alt -200 -1,0 1.000 5,3 -300 ~-1,5 900 4,8 -400 -2,0 800 4,3

Beregningerne for 2029 bygger p8 middelscenariet
*Omkringliggende kommuner omfatter Favrskov, Mariager Fjord, Norddjurs, Syddjurs og Viborg Kommuner.

Alternativ 1

I alternativ 1 forventes den nye butiksbebyggelse at ville omszette for 200 mio.
kr. pr. ar.
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Effekter i 2017

I stgrrelsesordener forventes det, at den nye butiksbebyggelse, hvis den blev
realiseret i 2017, ville hente 105 mio. kr. pr. ar fra bymidten, 65 mio. kr. fra
Randers Storcenter og Paderup, 10 mio. kr. fra bydelscentrene nord for fjorden,
10 mio. kr. fra butikker i Aarhus Kommune og 7 mio. kr. fra andre omkringlig-
gende kommuner. Andre steder vil tilbagegangen i omsaetning vaere pa under 5
mio. kr. pr. ar.

Tilbagegangen vil svare til omkring 15 % af den nuvaerende omsaetning i bymid-
ten. Randers Storcenter og Paderup, bydelscentrene nord for fjorden, bydelscen-
trene syd for fjorden og i de gvrige dele af Randers by forventes at f& en om-
saetningstilbagegang svarende til omkring 5 % af den nuvaerende omsaetning. I
kommunen uden for Randers by vil tilbagegangen udggre i stgrrelsesordenen 2
% af den nuvaerende omsaetning. I Aarhus Kommune og de gvrige omkringlig-
gende kommuner vil tilbagegangen blive meget beskeden - under 1 %.

Som en del af bymidten vil den nye butiksbebyggelse gge bymidtens samlede
omsaetning med 200 mio. kr. pr. ar, men da omkring 105 mio. kr. pr. ar vil
komme fra de eksisterende butikker i bymidten, vil alternativ 1 gge omsaetnin-
gen i bymidten med i stgrrelsesordenen 95 mio. kr. pr ar. Omkring 15-20 mio.
kr. vil blive hentet uden for Randers Kommune.

Effekter i 2029

Under forudsaetning af, at udviklingen kommer til at fglge middelscenariet vil
forbruget i Randers Kommune vaere gget med ca. 170 mio. kr. i 2029. Vaeksten i
forbruget vil svare til ca. 85 % af omsaetningen pa 200 mio. kr. i den nye bu-
tiksbebyggelse i alternativ 1. Effekterne af butikscentret vil derfor i alternativ 1
blive reduceret betydeligt med tiden, ndr den nye butiksbebyggelses omsaetning
og forbrugstilveeksten betragtes for kommunen som helhed.

Spergsmalet er hvordan den nye butiksbebyggelse vil pavirke de enkelte butiks-
omrader, hvis den blev etableret i 2029. Beregningerne viser, at de eksisterende
butikker i bymidten ville f& et tab pa knap 10 % af omsaetningen, hvis udviklin-
gen kommer til at folge middelscenariet. I alle gvrige omrader i Randers By og
Randers Kommune vil den forventede veekst i omsaetningen veere stgrre end
tabet til den nye butiksbebyggelse. Det samme geelder i Aarhus Kommune,
mens der i de gvrige omkringliggende kommuner maske vil blive et meget lille
tab - ikke fordi den nye butiksbebyggelse i Randers vil traeekke meget omsaet-
ning ud af kommunerne, men fordi der ma forventes befolkningstilbagegang og
faldende forbrug i flere af kommunerne.

Hvis det forudsaettes, at udviklingen vil fglge minimumsscenariet, dvs. at alt ud-
vikler sig negativt for detailhandlen (steerk vaekst i nethandlen og svag vaekst i
privatforbruget), sa vil billedet se ganske anderledes ud. Forbruget i Randers
Kommune vil pa trods af befolkningsvaeksten falde med ca. 100 mio. kr. frem til
2029, fordi udviklingen i privatforbruget vil veere svagt, og fordi nethandlen fort-
seetter med at erobre markedsandele fra byernes butikker. I minimumsscenarie
vil effekterne af butiksbebyggelsen derfor blive betydeligt stgrre med tiden. Be-
regningerne viser, at butikkerne i bymidten vil fa et tab pa ca. 20 % af omsaet-
ningen, og at alle omrader i Randers by vil fa et tab pa i gennemsnit ca. 10 %.
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Hvis det forudsaettes, at udviklingen vil fglge maksimumsscenariet, dvs. at alt
udvikler sig positivt for detailhandlen (lav vaekst i nethandlen og hgj vaekst i pri-
vatforbruget), sd vil forbruget i Randers Kommune vokse med ca. 360 mio. kr.
frem til 2029. I maksimumsscenariet vil effekterne af butiksbebyggelsen derfor
blive reduceret betydeligt med tiden, ndr den nye butiksbebyggelses omsaetning
og forbrugstilvaeksten betragtes for kommunen som helhed. Hvis udviklingen
bliver som i maksimumsscenariet, sa vil butikkerne i bymidten trods den nye
butiksbebyggelse kunne gge deres omsaetning. Bymidtens butikker vil i maksi-
mumsscenariet kunne gge omsatningen med i stgrrelsesordenen 5 %. De gvri-
ge omrader i Randers by ville f& en vaekst i omsaetningen i stgrrelsesordenen
15-20 %.

Alternativ 2

I alternativ 2 forventes den nye butiksbebyggelse at ville omsaette for 300 mio.
kr. pr. ar.

Effekter i 2017

I stgrrelsesordener forventes det, at den nye butiksbebyggelse, hvis den blev
etableret i 2017, arligt vil hente ca. 140 mio. kr. fra bymidten, 100 mio. kr. fra
Randers Storcenter og Paderup, 20 mio. kr. fra bydelscentrene nord for fjorden,
20 mio. kr. fra butikker i Aarhus Kommune og 10 mio. kr. fra andre omkringlig-
gende kommuner. Alle andre steder vil tilbagegangen i omsaetning veere pa 5
mio. kr. pr. ar eller mindre.

Tilbagegangen vil udggre omkring 20 % af den nuvaerende omsaetning i bymid-
ten, knap 10 % af omseetningen i Randers Storcenter og Paderup, bydelscentre-
ne nord for fjorden, bydelscentrene syd for fjorden og i de gvrige dele af Ran-
ders by. I kommunen uden for Randers by vil tilbagegangen udggre i stgrrelses-
ordenen 5 % af den nuvaerende omsatning. I Aarhus Kommune og de gvrige
omkringliggende kommuner vil tilbagegangen fortsat blive meget beskeden -
under 1 %.

Som en del af bymidten vil den nye butiksbebyggelse gge bymidtens samlede
omsaetning med 300 mio. kr. pr. ar, men da omkring 140 mio. kr. vil komme fra
de eksisterende butikker i bymidten vil alternativ 2 gge omsaetningen i bymidten
med i stgrrelsesordenen 160 mio. kr. pr ar. I stgrrelsesordenen 30 mio. kr. vil
blive hentet uden for Randers Kommune.

Effekter i 2029

Under forudsaetning af, at udviklingen kommer til at fglge middelscenariet, vil
forbruget i Randers Kommune veere seget med ca. 170 mio. kr. i 2029. Samlet
vil den forventede vaekst i forbruget svare til ca. 55 % af omsaetningen pa 300
mio. kr. i den nye butiksbebyggelse. I scenarie 2 vil effekterne af butikscentret
derfor med tiden blive reduceret i nogen grad, nar den nye butiksbebyggelses
omsaetning og forbrugstilvaeksten betragtes for kommunen som helhed.

Sporgsmalet er, hvordan den nye butiksbebyggelse vil pdvirke de enkelte om-
kringliggende butiksomrader. Hvis omsaetningen i alle butiksomrader fremskri-
ves med en gennemsnitlig vaekstrate til 2029, sa vil resultatet vaere, at bymid-
ten til den tid vil f3 et tab pa knap 15 % af omsaetningen. I alle gvrige omrader i
Randers by og Randers kommune vil den forventede veaekst i omsatning og ta-
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bet til den nye butiksbebyggelse stort set g lige op. I Aarhus kommune vil om-
saetningen vokse, og den nye butiksbebyggelse vil f& meget lille indflydelse. I de
gvrige omkringliggende kommuner vil der maske blive et meget lille tab, fordi
der m3 forventes befolkningstilbagegang i flere af kommunerne.

Hvis det forudsaettes, at forbrugsudviklingen vil fglge minimumsscenariet, dvs.
at alt udvikler sig negativt for detailhandlen (stzerk vaekst i nethandlen og svag
vaekst i privatforbruget), s vil forbruget i Randers Kommune p3 trods af befolk-
ningsveeksten falde med ca. 100 mio. kr. i 2029, hvilket svarer til, at den gvrige
detailhandel oven i effekterne af en ny butiksbebyggelse med en omsaetning pa
300 mio. kr. pr. ar skal indstille sig pa at forbruget vil veere 100 mio. kr. pr. ar
lavere. I minimumsscenariet vil effekterne af butiksbebyggelsen derfor blive be-
tydeligt stgrre med tiden, ndr den nye butiksbebyggelses omsaetning og faldet i
forbruget betragtes for kommunen som helhed. Set pa de enkelte omrader for-
ventes bymidten at fa et tab pa godt 25 % af omsaetningen, ligesom alle gvrige
omrader vil fa et tab pa gennemsnitligt omkring 15 %.

Hvis det forudsaettes, at udviklingen vil fglge maksimumsscenariet, dvs. at alt
udvikler sig positivt for detailhandlen (lav vaekst i nethandlen og hgj vaekst i pri-
vatforbruget), sa vil forbruget i Randers Kommune vaere vokset med ca. 360
mio. kr. i 2029. Veeksten i forbruget vil veere noget stgrre end omsaetningen pa
300 mio. kr. i den nye butiksbebyggelse. I maksimumsscenariet vil effekterne af
butiksbebyggelsen derfor blive reduceret betydeligt med tiden, nar den nye bu-
tiksbebyggelses omsaetning og forbrugstilvaeksten betragtes for kommunen som
helhed. I Igbet af perioden frem til 2029 vil vaeksten i omsaetning veere stgrre
end omseetningen i den nye butiksbebyggelse og give plads til, at den samlede
detailhandel igen kan vokse. Udviklingen vil vaere forskellig i de enkelte omra-
der. I maksimumsscenariet vil butikkerne i bymidten trods af den nye butiksbe-
byggelse kunne undgad negative konsekvenser i 2029. Selvom den nye butiksbe-
byggelse vil hente omkring 50 % af sin omsaetning fra butikker i bymidten, vil
tabet pa grund af den nye butiksbebyggelse og veeksten pa grund af forbrugs-
vaekst ga stort set lige op. De gvrige omrader i Randers by vil fa en vaekst i om-
saetningen i stgrrelsesordenen 15 %.

Alternativ 3

I alternativ 3 forventes den nye butiksbebyggelse at ville omsaette for 400 mio.
kr. pr. ar.

Effekter i 2017

I stgrrelsesordener forventes det, at den nye butiksbebyggelse, hvis den blev
etableret i 2017, arligt vil hente 170 mio. kr. fra bymidten, 140 mio. kr. fra Ran-
ders Storcenter og Paderup, 30 mio. kr. fra bydelscentrene nord for fjorden, 5-
10 mio. kr. fra bydelscentre syd for fjorden, 30 mio. kr. fra butikker i Aarhus
Kommune og 20 mio. kr. fra andre omkringliggende kommuner. Alle andre ste-
der vil tilbagegangen i omsaetning vaere pa ca. 5 mio. kr. pr. ar eller mindre.

Tilbagegangen vil udggre omkring 25 % af den nuvaerende omsaetning i bymid-
ten, omkring 10 % af omseaetningen i Randers Storcenter og Paderup, bydelscen-
trene nord for fjorden, bydelscentrene syd for fjorden og i de gvrige dele af
Randers by. I kommunen uden for Randers by vil tilbagegangen udggre i stgrrel-
sesordenen 5 % af den nuvaerende omsaetning. I Aarhus Kommune og de gvrige
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omkringliggende kommuner vil tilbagegangen fortsat blive meget beskeden -
under 1 %.

Som en del af bymidten vil den nye butiksbebyggelse gge bymidtens samlede
omsaetning med 400 mio. kr. pr. ar, men da omkring 170 mio. kr. vil komme fra
de eksisterende butikker i bymidten, vil alternativ 3 gge omsatningen i bymid-
ten med i stgrrelsesordenen 230 mio. kr. pr ar. I stgrrelsesordenen 50 mio. kr.
pr. ar vil blive hentet uden for Randers Kommune.

Effekter i 2029

Under forudsaetning af, at udviklingen kommer til at fglge middelscenariet vil
forbruget i Randers Kommune vokse med ca. 170 mio. kr. i 2029. Samlet vil den
forventede vaekst i forbruget svare til godt 40 % af omsaetningen pa 400 mio.
kr. i den nye butiksbebyggelse. I scenarie 3 vil effekterne af butikscentret derfor
med tiden blive reduceret i en vis grad, ndr den nye butiksbebyggelses omsaet-
ning og forbrugstilvaeksten betragtes under kommunen som helhed.

Spgrgsmalet er, hvordan den nye butiksbebyggelse vil pavirke de enkelte bu-
tiksomrader. Hvis omsaetningen i alle butiksomrader fremskrives med en gen-
nemsnitlig vaekstrate til 2029, sa vil resultatet vaere, at bymidten til den tid vil fa
et tab pd knap 20 % af omsaetningen. I alle gvrige omrader i Randers by forven-
tes en tilbagegang pa 5 % eller mindre. I Randers Kommune uden for Randers
by ma der forventes en svag fremgang. I Aarhus kommune vil tabet til den nye
butiksbebyggelse i Randers ikke pdvirke den samlede vaekst i omsaetningen i
naevnevaerdig grad. I de gvrige omkringliggende kommuner vil der maske blive
et meget lille tab, fordi der ma forventes befolkningstilbagegang i flere af kom-
munerne.

Hvis det forudsaettes, at udviklingen vil falge minimumsscenariet, sa vil forbru-
get i Randers Kommune pa trods af befolkningsvaeksten falde med ca. 100 mio.
kr. i 2029. Konsekvenserne for den gvrige detailhandel vil derfor vaere, at den
udover at tabe en omsaetning pa ca. 400 mio. kr. pr. ar til den nye butiksbebyg-
gelse ogsa ma indstille sig pa et faldende forbrug pa ca. 100 mio. kr. pr. ar. I
minimumsscenariet vil effekterne af butiksbebyggelsen derfor blive betydeligt
stgrre med tiden, ndr den nye butiksbebyggelses omsaetning og faldet i forbru-
get betragtes for kommunen som helhed. Set pd omrader forventes butikkerne i
bymidten at fa et tab pa godt 30 % af omsaetningen, ligesom alle gvrige omra-
der i Randers by vil fa et tab af omsaetning p& gennemsnitligt omkring 20 %.

Hvis det forudsaettes, at udviklingen vil fglge maksimumsscenariet, s vil forbru-
get i Randers Kommune vokse med ca. 360 mio. kr. i 2029. Veeksten i forbruget
vil vaere naesten lige sa stor som omsaetningen i den nye butiksbebyggelse pa
400 mio. kr. pr. 8r. I maksimumsscenariet vil effekterne af butiksbebyggelsen
derfor blive reduceret betydeligt med tiden, ndr den nye butiksbebyggelses om-
saetning og forbrugstilvaeksten betragtes for kommunen som helhed. Set pa om-
rader vil butikkerne i bymidten tabe knap 5 % af deres omsaetning. Tilbagegan-
gen for bymidten vil derfor vaere begraenset i maksimumsscenariet. De gvrige
omréder i Randers by forventes at ville f& en vaekst i omsaetningen p3 i stgrrel-
sesordenen 10 %.

http://projects.cowiportal.com/ps/A097203/Documents/03 Project documents/Notat/Effektvurdering af detailhandel ved Randers busterminal 26062017.docx



COWIL
EFFEKTVURDERING AF DETAILHANDEL VED RANDERS BUSTERMINAL 23

5. Hvilke dele af midtbyen vil blive styrket og svaekket ved
etablering af en ny butiksbebyggelse?

Hvordan en ny butiksbebyggelse vil pavirke de eksisterende butikker afhaenger
af, hvordan den nye bebyggelse udformes og placeres. Sma detaljer kan ggre en
vaesentlig forskel.

Den konkrete placering og udformning vil fa stor betydning

En ny butiksbebyggelse ved Randers busterminal vil ligge meget tzet pa den ek-
sisterende detailhandel i bymidten. Der vil vaere mulighed for, at udforme bu-
tiksbebyggelsen, s& kunderne i den nye bebyggelse vil kunne se direkte fra de
nye butikker til de eksisterende butikker. Hvor godt det nye og det eksisterende
haenger sammen afhaenger af, hvordan butiksbebyggelsen helt konkret bliver
udformet. Der kunne f.eks. skabes teet og synlig kontakt ved Dytmaersken, hvor
der er et attraktivt butiksliv i dag og god forbindelse til det gvrige stragomrade.
Der kunne eventuelt ogsd skabes en forbindelse fra det nye til omradet ved Sto-
regade og Brgdregade, men det vil kraeve en del nedrivninger og nybyggeri at
skabe en attraktiv forbindelse for kunderne her. Den teette og synlige sammen-
haeng er vigtig, fordi kundernes villighed for at g& mellem adskilte omrader er
meget begraenset. Selv sma afstande, hgjdeforskelle og trafikale barrierer vil
afholde kunderne fra at bruge nyt og eksisterende i sammenhaeng. Taet og syn-
lig sammenhaeng mellem butikker giver mulighed for spontan handel pa tveers
af nyt og eksisterende. Kunder, der valger at handle i den nye bebyggelse, vil
fa lyst til ogsa at handle i de eksisterende butikker og omvendt. Hvis der ikke
kan skabes taet og synlig sammenhaeng, sd kraever det en aktiv beslutning hos
kunden om at ville ga videre fra det nye til det eksisterende eller omvendt, og
det er staerkt begraensende for aktiviteten pa tvaers.

Den nye butiksbebyggelse vil traekke mange kunder til hver dag. Hvis det lykkes
at skabe den taette og synlige sammenhaeng, sa vil der typisk ske det, at det
bliver mere attraktivt for butikkerne, at placere sig taet pd indgangene til den
nye butiksbebyggelse, hvor der faerdes mange kunder. Over tid vil der sandsyn-
ligvis komme flere steerke kaedebutikker taet p& den nye butiksbebyggelse. Hvis
der eksempelvis bliver et stort kundeflow ved Dytmaersken, s vil detailhandlen
her sandsynligvis over tid vokse sig staerkere her. Flere kunder i omradet vil
styrke grundlaget for investeringer i de omkringliggende ejendommene og vil
generelt stimulere interessen for at gennemfgre byfornyelse i omradet.

Lukninger og indskraenkninger kan ikke undgds

Beregningerne af, hvor omsaetningen i den nye butiksbebyggelse vil komme fra,
viste, at en ny butiksbebyggelse - bortset fra de mest optimistiske scenarier -
vil medfgre et betydeligt tab for butikkerne i den eksisterende bymidte. Konse-
kvenserne vil komme til udtryk pa forskellige mader. Nogle butikker vil vaelge at
flytte til den nye butiksbebyggelse. Nogle vil forblive i bymidten men indskraenke
og tilpasse sig en lavere omsaetning, og andre vil lukke. Lukninger og ind-
skraenkninger vil ggre bymidten mindre attraktiv for kunderne. Hvor mange, der
vil lukke, kan ikke vurderes, men med det betydelige omsaetningstab, der vil
vaere pa kort sigt og i de fleste scenarier for 2029, kan det ikke undgas, at der
vil komme en del lukninger.
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De forskellige dele af bymidten vil blive pavirket forskelligt

Som naevnt vil gadestraekningerne taettest pa den nye butiksbebyggelse typisk
fa et Igft og blive steerkere og mere attraktive for kunderne. De negative konse-
kvenser vil normalt opst3 i periferien af bymidten laengst vaek fra den nye bu-
tiksbebyggelse. De negative konsekvenser vil vare, at der vil opsta tomme loka-
ler, der vil blive huller mellem butikkerne, og de tilbagevaerende butikker vil ek-
sistere pa et lavere niveau og veere mindre attraktive for kunderne. Med tiden vil
de tomme butikslokaler blive omdannet til andre byerhverv eller maske ende
med at blive til boliger, og det er muligt at der vil blive ekstra omkostninger til
byfornyelse og forskgnnelse.

Hvis der er staerke ankerbutikker andre steder i bymidten eller store parkerings-
pladser eller andre store ankomstpunkter andre steder i bymidten, sa kan det
kompensere for pavirkningerne fra en ny butiksbebyggelse og fastholde andre
dele af bymidten pa et hgijt niveau.

Detailhandlen i bymidten er jeevnt fordelt

Den umiddelbare vurdering af strukturen i Randers bymidte er, at detailhandlen
er forholdsvis jeevnt fordelt i gaderne. Der er en blanding af staerke kaadebutik-
ker og mindre selvstaendige butikker i hele bymidten. Det er vanskeligt at finde
egentlige tyngdepunkter i bymidten, herunder i omraderne laengst vaek fra den
nye butiksbebyggelse ved busterminalen. Der er stgrre parkeringspladser ved
radhuset og laengere vaek syd for Jernbanegade, hvorfra der sandsynligvis er et
flow af fodgeengere mod handelsgaderne, men der er ogsa flere mindre parke-
ringsmuligheder i bymidteomradet, som medvirker til at sprede kunderne ud
over bymidten.

En ny butiksbebyggelse vil blive et centrum i bymidten

En umiddelbar vurdering er, at en ny butiksbebyggelse ved busterminalen vil
virke strukturerende p& bymidtens detailhandel. Den nye butiksbebyggelse vil
blive et centrum i bymidten — mindst i alternativ 1 og mest i alternativ 3.

Den betydelige udvidelse af udvalgsvarehandlen i kombination med en udbygget
Fgtex vil skabe et staerkt centrum for handelslivet i Randers bymidte. Konse-
kvenserne for den omkringliggende detailhandel i bymidten vil sandsynligvis vee-
re at det steerke omréde ved den nye butiksbebyggelse vil sprede sig ud langs
Dytmaersken og eventuelt andre forbindelser med taet og synlig kontakt mellem
nyt og eksisterende samt de tilgraensende gader.

Stgrst risiko for tilbagegang laengst vaek fra busterminalen

De negative konsekvenser vil sandsynligvis opstd i de ydre dele af handelsga-
derne i den nordlige og vestlige del af bymidten omkring Kirkegade, Torvegade,
Radhusstraede, Houmeden og Rosengade. Konsekvenserne vil veere vaesentlig
mindre tydelige ved alternativ 1 end ved alternativ 3. I 2029 vil udviklingen
sandsynligvis have afbgdet konsekvenserne, men de vil fortsat vaere vaesentlige.
I alternativ 3 forventes det, at detailhandlen i de eksisterende omrader i bymid-
ten vil miste omkring 20 % af omsaetningen. Det kan ikke undgad at seette sig
spor.
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En mulig udvikling er, at andre byerhverv tager over, hvor butikkerne lukker.
Spisesteder og skgnheds-, sundheds- og velveeretilbud er i fremgang. Det kunne
taenkes, at vaeksterhvervene vil etablere sig i nogle af de omrader, hvor der vil
veere tilbagegang i butikslivet.

6. Hvilke konsekvenser vurderes de enkelte alternativer at
have for bymidten og for byens detailhandel generelt?

En ny butiksbebyggelse vil styrke bymidten som helhed og gge oplandet, men
den vil ogsa fa konsekvenser for de nuvaerende detailhandelsomrader.

En ny butiksbebyggelse vil styrke bymidten og gge oplandet

En ny butiksbebyggelse ved busterminalen vil som en del af bymidten gge om-
saetningen i det samlede bymidteomrade og reducere omsaetningen i de gvrige
indkgbsomrader i Randers og de omkringliggende handelsbyer i og uden for
kommunen. Oplandseffekten vil sandsynligvis stige jo stgrre butiksbebyggelsen
bliver. Jo flere butikker jo stgrre opland vil fa lyst til at besgge omradet. En ny
butiksbebyggelse vil eendre balancen i detailhandlen i Randers. Det samlede
bymidteomrade vil forgge sin rolle, og de gvrige indksbsomraders rolle vil blive
mindre.
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FAEndring i omsaetningen i de forskellige

indkebsomrader ved etablering af ny butiksbebyggelse i 2017

Omréde Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
Bymidten* +94 mio. kr.  +160 mio. kr.  +232 mio. kr.
Randers i. gvrigt -79 mio. kr. -133 mio. kr. -184 mio. kr.

Omkringliggende kommuner

samt Aarhus Kommune -17 mio. kr. -28 mio. kr. -48 mio. kr.

* Bymidten omfatter det samlede bymidteomr8de med den nuvaerende bymid-
te og den nye butiksbebyggelse ved busterminalen tilsammen.

Tabel 2: Udvikling i omsaetningen ved etablering af en butiksbebyggelse p8 kort sigt
(2017).

Konsekvenser af den nye butiksbebyggelse

Hvor stor vil tilbagegangen i omszaetning blive i omkringliggende butiksomrader
i de forskellige forbrugsudviklingsscenarier

Alternativ 1: 10.000 m?2 Alternativ 2: 15.000 m2
|omszetning: 200 mio. kr. pr. arjOmsaetning: 300 mio. kr. pr. ar|
Omréde Udvikling i omseetning Udvikling i omsaetning
2017 2029 2017 2029

Min. Mid. Maks. Min. Mid.  Maks.

% % % % % % % %
Bymidten -16 -22 -8 6| -21 -27 -14 1
Bydelscentre nord for fjorden -5 -11 3 17 -9 -15 -2 13
Bydelscentre syd for fjorden -4 -10 3 18 -8 -14 0 14
Storcentret og Paderup -5 -11 2 17 -8 -15 =il 14
Randers by i gvrigt -4 -10 3 18 -9 -16 0 13
Randers Kommune i gvrigt -2 -9 5 20 -4 -10 4 18
Aarhus Kommune -0,1 -5 9 24 | -0,2 -5 9 24
Omkringliggende kommuner*j -0,1 -13 -0,4 13 ) -0,2 -13 -0,5 13
Ialt -1,0 -8,2 53 19,6 | -1,5 -8,8 48 19,1

*Omkringliggende kommuner omfatter Favrskov, Mariager Fjord, Norddjurs, Syddjurs og Viborg Kommuner

Figur 9: Oversigt over hvor stor tilbagegangen i omsaetning forventes at blive som
folge af den nye butiksbebyggelse ved busterminalen.
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Den nye butiksbebyggelse vil samlet set styrke bymidten og handelslivet
i Randers ved at traekke handel til udefra, men den vil ogsd8 medfgre
konsekvenser for den gvrige detailhandel i byen og kommunen.

Konsekvenser for bymidten

Beregningerne viser, at en ny butiksbebyggelse vil fa vaesentlige konsekvenser
for bymidten, hvis den etableres i Igbet af kort tid. Konsekvenserne vil veaere sto-
re, hvis det store alternativ pd 20.000 m2 vaelges. Det vil medfgre en tilbage-
gang i omsaetningen i bymidten pa i stgrrelsesordenen 25 %. Effekterne vil veere
pd omkring 15 % og dermed mindre og mere overskuelige, hvis det mindste
alternativ pd 10.000 m2 vaelges. En begraensning i stgrrelsen af butiksbebyggel-
sen kan teenkes sammen med, at planlaagge et mere blandet omrade, hvor en
del af arealet anvendes til andre funktioner, som indgar i et attraktivt indkgbs-
omrade.

P& leengere sigt afhaenger konsekvenserne for bymidten af udviklingen i privat-
forbruget og nethandlen. Da der er stor usikkerhed om privatforbrugets og net-
handlens udvikling 12 ar frem, kan konsekvenserne for bymidten af en ny bu-
tiksbebyggelse udvikle sig meget forskellige. Hvis alt udvikler sig til fordel for
detailhandlen som i maksimumsscenariet, sd vil vaeksten i forbruget i byens bu-
tikker stort set eliminere alle negative konsekvenser. Selv ved det store alterna-
tiv pa 20.000 m2 udvalgsvareareal star butikkerne i den eksisterende bymidte til
en beskeden vaekst i omsaetningen. Hvis udviklingen derimod gar som i mini-
mumsscenariet, sa star bymidten til et tab pd mellem en tredjedel og en femte-
del af omsaetningen — mest hvis der etableres 20.000 m2, og mindst hvis der
etableres 10.000 m2.

Fagligt set ma en udvikling omkring middelscenariet anses som mest sandsynlig,
og en udvikling i det helt positive eller negative som mindre sandsynlig. I mid-
delscenariet forventes bymidten at ville tabe knap 20 % af omsaetningen, hvis
alternativ 3 realiseres og knap 10 % af omsatningen, hvis det alternativ 1 reali-
seres. I 2029 vil konsekvenserne, hvis alt gar godt for detailhandlen vaere, vendt
til, at tabet ved alternativ 3 vil vaere begraenset til ca. 5 %, og at der vil veere
plads til bAde den nye butiksbebyggelse og en beskeden vaekst pa ca. 5 % i den
eksisterende detailhandel ved alternativ 1.

Beregningerne peger pa, at alle alternativer vil medfgre betydelige konsekvenser
for bymidten, hvis butiksbebyggelsen etableres pa kort sigt. Ved alternativ 1 vil
konsekvenserne vaere mindst og mere overskuelige. Set 12 8r frem vil konse-
kvenserne blive reduceret ved middel- og maksimumsscenariet. Hvis minimums-
scenariet bliver til virkelighed vil konsekvenserne blive vaesentligt forstaerket. En
mulighed kunne vaere, at planlaegge en etapevis udvikling. I fgrste omgang kun-
ne der etableres en mindre butiksbebyggelse som i alternativ 1. Senere kunne
butiksbebyggelsen udvides, hvis udviklingen viser sig at skabe et stgrre behov
for detailhandelsareal. Konsekvenserne er beregnet ud fra en forudssetning om,
at den nye butiksbebyggelse vil fa en butikssammensaetning, som i store traek
svarer til de nuvaerende butikker i bymidten. Hvis den nye butiksbebyggelse
specialiseres til at kunne rumme stgrre butikker med mere end f.eks. 500 m2,
sa vil konsekvenserne blive anderledes. En mindre del end beregnet vil komme
fra bymidten, og en stgrre del vil komme andre steder fra - isaer fra aflastnings-
omrédet i Randers Syd. Der kunne ogsa taenkes et mere blandet bebyggelse
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med andre funktioner end butikker. Ogsa det vil reducere pavirkningen af de-
tailhandlen i bymidten.

Konsekvenser for detailhandlen i Randers uden for bymidten

Beregningerne viser, at en ny butiksbebyggelse ved busterminalen vil tiltraekke
handel fra de gvrige indkgbsomrader i Randers by i et omfang af ca. 5 % ved
alternativ 1, knap 10 % ved alternativ 2 og godt 10 % ved alternativ 3, hvis be-
byggelsen blev etableret inden for kort tid. I Randers Storcenter og Paderup vil
konsekvenserne blive stgrst, da der forventes at blive et betydeligt overlap mel-
lem butikkerne i storcentret og den nye butiksbebyggelse ved busterminalen.

I 2029 vil effekterne uden for bymidten vaere elimineret af forbrugsvaeksten i
byens butikker ved alternativ 1 og 2 og ved alternativ 3 vil omsaetningstabet
veere begraenset til omkring 5 %. Hvis minimumsscenariet viser sig at blive vir-
keligheden, s& vil konsekvenserne blive forsteerket og resultere i et omsaetning-
stab p& ca. 10 % ved alternativ 1 og 20 % ved alternativ 3. Hvis maksimums-
scenariet bliver til virkelighed, sd vil der veere plads til bade den nye butiksbe-
byggelse og en solid vaekst i omsaetningen i alle omrader pa omkring 10 % ved
alternativ 3 og knap 20 % ved alternativ 1.

Samlet set vil alternativ 1 begraense konsekvenserne uden for bymidten, hvis
butiksbebyggelsen bliver opfgrt om kort tid, mens alternativ 2 og isser 3 vil med-
fore konsekvenser i et mindre men maerkbart omfang. Ogsa af hensyn til omra-
derne uden for bymidten kunne butiksbebyggelsen ved busterminalen begraen-
ses til alternativ 1. Senere kunne der taenkes udvidelsesmuligheder ind i planer-
ne, sa detailhandelsarealet kunne udvides, hvis udviklingen skaber behov for
det.

7. Hvilken betydning vurderes muligheden for et taet samspil
mellem den nye detailhandel og busterminalen samt det
eksisterende gagadenet at have?

Der er mange eksempler pd, at butikker nyder godt af at vaere lokaliseret teet pa
de store kollektive transportknudepunkter. Som eksempler kan navnes Bruuns
Galleri i Aarhus og det nye butikscenter Broen i Esbjerg.

Busterminalen giver mulighed for detailhandlen

Midttrafik har gennemfgrt taellinger af antallet af af- og pastigere ved Randers

Busterminal.
T
Pastigere Afstigere Pastigere Afstigere
Hverdag 5.083 4.101 3.120 2.446
Lgrdag 1.980 1.511 677 616
Sgndag 725 634 616 508
Ar 1.420.664 1.144.647 854.193 675.686
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Ved at korrigere for antallet, der stiger om mellem bybusser og regionalbusser,
vurderes det, at godt 6.000 passagerer passerer igennem Randers Busterminal
pa en gennemsnitsdag.

Hvis det forudsaettes, at hver passager repraesenterer et gennemsnitligt ud-

valgsvareforbrug, sa vil der vaere et arligt omsaetningspotentiale fra buspassage-
o . . .

rerne pa ca. 100 mio. kr. Betydningen af buspassagererne kan illustreres med,

at deres omsaetningspotentiale svarer til halvdelen af omsaetningen i alternativ

1, en tredjedel af omsaetningen i alternativ 2 og en fjerdedel af omsaetningen i

alternativ 3.

Udvikling af omradet ved busterminalen med en butiksbebyggelse, der tilbyder
buspassagererne et stort og attraktivt butiksudbud i direkte tilknytning til af- og
pastigningsomraderne, vil betyde, at buspassagererne vil blive tilskyndet til at
foretage en stgrre del af deres udvalgsvareindkgb i forbindelse med busturen og
udnytte muligheden for at foretage bade indkgb af dagligvarer i det nye Fatex
og omradets gvrige dagligvarebutikker og indkgb af udvalgsvarer. Buspassage-
rernes aendrede indkgbsvaner, hvis der opfgres en butiksbebyggelse, vil betyde,
at omsaetningen vil falde de steder, hvor de plejer at handle. For buspassage-
rerne kan naerhed til et stort udbud af udvalgsvarebutikker i kombination med
dagligvarebutikker betragtes som en serviceforbedring, der vil understgtte bus-
terminalen og gge attraktiviteten af den kollektive transport.

Det bedste samspil mellem busterminalen og detailhandlen vil opst3, hvis bus-

terminalen fastholdes som en fzelles terminal for bade bybusser og regionalbus-
ser. Hvis der veelges en Igsning, hvor bybusserne forbliver p& busterminalen og
regionalbusserne flyttes, sa vil det pavirke maengden af passagerer, der star af
og pa i omradet, og mulighederne for at kgbe ind i ventetiden.

En Igsning, hvor regionalbusserne fortsat kgrer ad Havnegade til en terminal pad
Slagterigrunden, vil betyde, at regionalbuspassagererne enten star af og pa ved
et stoppested i Havnegade, som kun vil ligge lidt laengere vaek, eller at de fort-
saetter til terminalen p& Slagterigrunden. De passagerer, der valger terminalen
pa Slagterigrunden, vil sandsynligvis i betydeligt omfang komme til eller fra
terminalen gennem bymidteomradet, da de fleste mal for turen vil ligge vest for
terminalen, men samlet set vil mangden af regionalbuspassagerer, der passerer
den nye butiksbebyggelse blive mindre. Hvor meget kan der ikke saettes tal p3.
Herudover vurderes det, at passagerer, der venter eller skifter mellem regional-
bus og bybus, i hgjere grad vil fgle sig komfortable ved at udnytte ventetiden til
indkgb, hvis regionalbusserne fastholdes pa bybusterminalen.

En anden Igsning, hvor regionalbusserne kgrer til en terminal p& Gasvaerksgrun-
den vil betyde, at passagererne star af og pa mere end 1 km fra busterminalen.
De mange, som dagligt benytter regionalbusterminalen, vil fa et helt andet ud-
gangspunkt for deres tur til eller fra regionalbusterminalen. Antallet af regional-
buspassagerer, der veelger at handle i den nye butiksbebyggelse, vil vaere be-
skedent. Afstanden vil begraense indkgbene og sandsynligvis isaer indkgb fra
kunder uden for Randers Kommune. En stgrre andel passagerer vil sandsynligvis
komme til eller fra regionalbusterminalen uden at passere igennem bymidtens
butiksomrader og uden at foretage indkgb i bymidten. Andre vil foretage indkgb
i den nye butiksbebyggelse pa turen til eller fra terminalen, men det vil vaere i
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begraenset omfang og typisk et resultat af et planlagt indkgb. Afstanden mellem
regionalbus- og bybusterminalen vil begraense maengden af passagerer, der
venter pa at skifte ved busterminalen og dermed ogsa reducere indkgbene i den
nye butiksbebyggelse i forbindelse med ventetiden.

Busterminalen skaber et stort flow af personer

Der gennemfgres Isbende malinger af besggende i Randers bymidte. Der er et
malepunkt ved Randers busterminal ved Dytmaersken og i bl.a. Kirkegade, Mid-
delgade, Torvegade, Cargesgade og i @stervold mod nord og syd.

Malingerne viser, at busterminalen er et af bymidtens stgrre besggssteder. Mid-
delgade har det klart hgjeste besggstal i bymidten pa hverdage og Igrdage efter-
fulgt af Kirkegade og busterminalen, som har omtrent lige mange besggende.
Torvegade har et noget lavere besggstal.

Der er ogsa malinger af bevaegelsesmgnstre. Andelen der passerer omradet ved
busterminalen ved Dytmaersken, og som ogsa er passeret forbi andre steder i
bymidten er p& omkring 10 % i bdde Middelgade, Kirkegade og Torvegade. Der
er sdledes allerede en vis sammenhang mellem busterminalen og gdgaderne,
men lysten til at bruge busterminalen i sammenhang med resten af bymidten
kunne sandsynligvis gges, hvis en ny butiksbebyggelse kommer til at koble sig
direkte pa Dytmaersken, og hvis der skabes en attraktiv forbindelse direkte til
Storegade.

Gennemsnitlig andel set pa Dytmaersken
OGSA set pa...
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Gennemsnitlig andel registrerede i 2017 ved Dytmaersken, som ogs§ er set p8 andre mé&-
lepunkter samme dag.

8. Hvilken betydning vil en ny bebyggelse pa busterminalen
have i forhold til de eksisterende centre Slotscenteret og
Randers Midtpunkt?

Slotscentret og Randers Midtpunkt graenser op til busterminalen. De to centre
har haft udlejningsvanskeligheder. Der har veeret overvejelser om at ombygge
og modernisere Slotscentret. Et af problemerne er, at begge centre virker tilluk-
ket mod omgivelserne.
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Nzerheden til en ny butiksbebyggelse pa busterminalen vil pavirke Slotscentret
og Randers Midtpunkt. Normalt vil naerhed til et steerkt indkgbsomrade med
mange kunder gge attraktiviteten og forbedre mulighederne. Hvorvidt det vil
veere tilfeeldet for Slotscentret og Randers Midtpunkt vil afhaenge af, hvordan
den konkrete udformning af den nye butiksbebyggelse bliver, om Slotscentret og
Randers Midtpunkt udvikle sig med et mere dbent og imgdekommende facade-
udtryk og nogle mere synlige indgange, og om bagarealet langs Slotspladsen
bliver mere attraktivt og indbydende for fodgaengerne at feerdes ad. Hvis den
nye butiksbebyggelse udformes med ind- og udgange, der leder kunderne direk-
te frem til Randers Midtpunkt og til forbindelsen til Slotscentret via Slotspladsen,
sa vil det gge deres muligheder.

Randers Midtpunkt ligger helt taet pd busterminalen og har gode muligheder for
at nyde godt af naerheden til en ny butiksbebyggelse, ligesom der er fordele af
at ligge lige over for Fgtex. Det er sandsynligt, at mange kunder i den nye bu-
tiksbebyggelse vil komme til og fra via Dytmaersken, der giver forbindelse ud til
@stervold, men Dytmaersken er pd straekningen forbi Randers Midtpunkt domi-
neret af biltrafik, og det asfalterede areal er stort og bredt. Gaden indbyder ikke
til fodgaengertrafik eller til at opholde sig. Samtidig danner Jyske Bank en min-
dre interessant facade for folk pa indkgb pa den sidste del af straekningen ud
mod @stervold og indgangen med trapper til lokalerne pa fgrste sal er lille og let
at overse. Slotspladsen, der udggr forbindelsen langs bagfacaden af Randers
Midtpunkt, er mindre attraktiv. Bebyggelsen har karakter af bagside, og der
mangler synlige butikker eller andet, der kan fa fodgaengerne til at fortsaette
turen frem til Slotscentret.

Slotscentret har butikslokaler i to planer, men der er tilsyneladende vanske-
ligheder med at traekke kunder op pa den gverste etage og dermed vanske-
ligheder med udlejning. Mod R&dhusstraede abner Slotscentret sig mod gaden,
og her indgdr det i et attraktivt indkgbsstrgg. Der mangler tilskyndelse til at
feerdes langs Slotspladsen og ga gennem Slotscentret til R&dhusstraede. Som
naevnt har Slotspladsen karakter af bagside, og Slotscentrets facade mod Slots-
pladsen virker tillukket, og indbyder ikke til at g ind. Den nye butiksbebyggelse
vil treekke flere kunder til omradet, men det vil farst gavne Slotscentret i det
gjeblik, der er noget interessant for kunderne at ga efter til Slotscentret. Der
skal i det hele taget meget til for at f& kunderne til at sgge butikker, der ligger
over stueetagen.

9. Hvilken betydning vurderes de foresldede greb i scenarie
4a overordnet set at kunne have i forhold til et center pa
den pagaeldende placering?

Scenarie 4a i Byen til vandet vil fa betydning for den nye butiksbebyggelse ved
busterminalen. Mange vil komme til at bo teet pd den nye butiksbebyggelse. Tra-
fikken vil blive omlagt, og det vil ogsd fa betydning.

Scenarie 4a vil koncentrere byudviklingen gst for bymidten ved Pieren, Tolbod-
gade og Nordhavnen. Ifglge boligprogrammet vil scenarie 4a komme til at rum-
me 2.410 boliger svarende til ca. 4.550 beboere. Alle vil f8 naerhed til den nye
butiksbebyggelse og vil fa den nye butiksbebyggelse som naturligt farstevalg,

http://projects.cowiportal.com/ps/A097203/Documents/03 Project documents/Notat/Effektvurdering af detailhandel ved Randers busterminal 26062017.docx



32

COWIL

EFFEKTVURDERING AF DETAILHANDEL VED RANDERS BUSTERMINAL

nar der skal kgbes ind. De mange nye boliger vil udggre et vaesentligt kunde-
grundlag for den nye butiksbebyggelse.

Wawparre
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Scenarie 4a fra "Byen til Vandet", Randers Kommune, 2016.

Den trafikale lgsning bestdr af en ny Klimabro, som fgres gst om de centrale
byomrader. Klimabroen vil skabe nye forbindelser og omfordele trafikken om-
kring den nye butiksbebyggelse. Klimabroen vil fredeligggre trafikken pa bl.a.
Havnegade og betyde, at den primaere biladgang til de nye boligomrader kom-
mer til at foregd fra gst. Det fremgar af "Opsamlingsrapport for valg af fremtids-
scenarie", at bilforbindelsen til den nye butiksbebyggelse primaert vil ske via Ud-
byhgjvej, Fischersgade og Dytmaersken. Der vil vaere to muligheder. Biltrafik fra
de sydlige og gstlige bydele kan ankomme til den nye butiksbebyggelse via Kli-
mabroen og Udbyhgjvej. Fra de nordlige, vestlige og sydlige bydele kan biltra-
fikken ankomme via Randers Bro, Tgrvebryggen, Vestervold, Markedsgade, Ud-
byhgjvej, Fischersgade og Dytmaersken. Der vil ogsd veere forbindelse via Hav-
negade men i begraenset omfang.

Omlaegningen af trafikken vil skabe fordele og ulemper for den nye butiksbe-
byggelse

Fordelene vil veere, at fredeligggrelsen af Havnegade giver mulighed for at skabe
et sammenhaengende bymiljg mellem de nye boligomrader p& Pieren og langs
Nordhavnen og den nye butiksbebyggelse og bymidten som helhed. Beboerne vil
let kunne krydse Havnegade, hvis barrierevirkning ma blive staerkt begraenset.
Omradet ved den nye butiksbebyggelse vil vaere det naturlige krydsningspunkt
for fodgaenger- og cykeltrafik mellem de nye boligbebyggelser og bymidten. Der
vil vaere mulighed for at skabe et attraktivt og sammenhangende bymiljg, som
o0gsa tiltraekker beboere fra andre dele af Randers og besggende udefra. M3let
om, at uderummene skal veere et "vaererum", vil understgtte den gode indkgbs-
oplevelse og understgtte cafélivet og indkgb af mindre udvalgsvarer, som let kan
baeres. Attraktive byrum vil vaere en vigtig medvirkende arsag til at besgge om-
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radet og handle i den nye butiksbebyggelse. Alt det vil vaere en fordel for den
nye butiksbebyggelse.

Ulempen for den nye butiksbebyggelse kan opst&, hvis kunder i bil oplever at
den nye butiksbebyggelse bliver vanskeligere tilgeengelig end i dag og derfor i
hgjere grad veelger at handle i Randers Storcenter og Paderup. Det er vanskeligt
ud fra kortmaterialet at vurdere praecist, hvordan kunderne vil opleve det.

Trafikplanen for scenarie 4a i "Byen til vandet - opsamlingsrapport for valg af
fremtidsscenarie" indikerer, at den primaere bilforbindelse ind i omradet vil blive
via Fischersgade og Dytmaersken. Ankomststedet er velbeliggende lige overfor
Fgtex, som bliver omradets store ankerbutik. God tilgeengelighed til Fatex vil
skabe et stort og kontinuerligt kundeflow, men det forudseetter at der anlaegges
et stgrre parkeringsanlaeg ved ankomststedet ved Dytmaersken. Et stgrre og let
tilgaengeligt parkeringsanlaeg ved ankomststedet vil ogsa komme resten af den
nye butiksbebyggelse til gode, ligesom det rigtigt udformet vil veere til fordel for
Slotscentret og Randers Midtpunkt og den naermeste del af bymidten i gvrigt.
Kunderne foretager typisk de fleste indkgb farst pa turen og en tur til bymidten
er ofte kort. Derfor vil et stgrre og let tilgaengeligt parkeringsanlaeg ved Dyt-
maersken over tid styrke butikslivet taet pd. God biltilgaengelighed vil isaer un-
derstgtte dagligvarehandlen i omrddet, og det vil forbedre mulighederne for i det
hele taget at ggre omradet attraktivt for detailhandlen, herunder ogsd udvalgs-
varebutikker, der handler med stgrre varer eller satser pa et stgrre opland.

Trafikplanen for scenarie 4a indikerer ogsfi, at Randers Bro fastholdes som tra-
fikvej, og at der bliver en form for en kort og direkte adgang for biltrafik til bus-
terminalen fra Havnegade. Hvis der bliver adgang til et stgrre parkeringsanlzeg
ved den sydlige del af den nye butiksbebyggelse samtidig med, at Havnegade pa
straekningen forbi den nye butiksbebyggelse fortsat fredeligggres, vil der blive
gode adgangsmulighederne for kunder i bil fra den sydlige og vestlige del af
Randers samtidig med at fordelene ved det fredeliggjorte miljg pa tveers af Hav-
negade opretholdes.

Omradet ved busterminalen fastholdes som kollektivt transportknudepunkt, og
det vil ogsa understgtte detailhandlen, men det er der redegjort for tidligere i
rapporten.

I det hele taget kan man taenke omrddet ved busterminalen som et super an-
komststed, som samler bade den kollektive trafik, biltrafik og cykel- og gangtra-
fik, og det vil veere et ideelt sted at kombinere med en ny butiksbebyggelse.

10. Findes der 2-3 gode eksempler pa butikscentre, der har
karakter af byrum og som skaber attraktive forbindelser
gennem byen pa alle tider af dggnet?

Nye butiksbebyggelser opfgres normalt som overdaekkede centre, hvor til der
kun er adgang i butikkernes abningstid. Factory Outlets er typisk opfgrt som
dbne butiksbebyggelser, hvor butikkerne er organiseret langs gadeforigb, der
giver indtryk af at faerdes i en bymidte, men outlets er typisk placeret i kanten
af byerne uden sammenhaeng til byens gvrige detailhandel.
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Der er en del eksempler pd overdaekkede butikscentre, der er opfgrt som en in-
tegreret del af en bymidte. Som eksempler kan naevnes Bruuns Galleri i Aarhus,
Bryggen i Vejle p& 23.000 m2, Bytorvet i Horsens p& 13.000 m2, Friis i Aalborg
pd 60.000 m2, Bloms i Skanderborg pa 24.000 m2 og Ros Torv i Roskilde pd
47.000 m2,

Det kendetegner butikscentrene, at de typisk har en stor dagligvarebutik som
ankerbutik, at de har en butikssammenszetning, der svarer til butikkerne i by-
midten men med hgjere andel kaedebutikker, at butikkerne er blandet med
f.eks. spisesteder, fitness, biograf, bibliotek o.lign., og at der er adgang til et
stort parkeringsanlaeg. Butikscentrene er organiseret under en centerledelse,
som har mulighed for at fastszette feelles abningstider, bidrag til markedsfgring,
aktiviteter mv. og har adgang til omfattende statistik om butikkerne og kunder-
ne.

Erfaringerne med butikscentre, der opfgres som en integreret del af bymidtens
handelsliv er, at de giver detailhandlen i bymidten et samlet Igft samtidig med at
der vil veere tilbagegang og butikslukninger i bymidten, at ssammenhang med
den eksisterende detailhandel kreever meget taet integration, og at butikscentre
virker strukturerende pa bymidtens detailhandel. Bymidtens detailhandel vil over
tid typisk koncentrere sig i omradet teet pa butikscentret, mens omraderne laen-
gere vk vil blive ramt af tilbagegang og lukninger. God integration med den
eksisterende detailhandel ses f.eks. ved butikscentre, der har indgang direkte til
gagaden. Afstand er en kritisk faktor. Ros Torv i Roskilde ligger omkring 500 m
fra bymidtens butikker og det er nok til at samspillet mellem Ros Torv og bymid-
ten er begraenset. COWI har for nogle &r siden lavet en analyse af, hvor stor en
del af kunderne i Ros Torv, der havde veeret eller ville videre til bymidten pa
samme tur. Det viste sig, at under 5 % benyttede de to indkgbsomradet pa
samme tur.

Butikscentrene har de senere ar veeret presset ligesom bymidternes gvrige de-
tailhandel. Der har vaeret udlejningsvanskeligheder og tomme lokaler i flere cen-
tre og tilbageholdenhed med at opfgre nye. Butikscenter Friis i Aalborg har vae-
ret ramt af omfattende butikslukninger og er nu under ombygning til bl.a. Maga-
sin. Butikscenter Viva i Odense har vaeret planlagt i flere &r med er endnu ikke
under opfgrelse. Et stort butikscenter i Holstebro bymidte er opgivet, og butiks-
center Broen i Esbjerg et taet pd 8bning men har veeret mange ar undervejs.
Baggrunden er, at der er tilbageholdenhed med at investere i detailhandel, da
det har vaeret sveert at finde lejere til de mange lokaler. Baggrunden er det lave
privatforbrug, stigende nethandel og hard konkurrence.

I Kgge er der i sammenhang med udviklingsplanen for Kgge Kyst planlagt et
indkgbsstrag i tilslutning til den historiske bymidte i Kgge by. Omradet er belig-
gende i parallelt med en af bymidtens handelsgader i en afstand af ca. 200 m.
Projektet "Radhusstraede" er taenkt som en gdgade med butikker i stueetagerne
og blandet bolig- og erhvervsformal i de gverste etager. Der planlaegges bl.a. for
butikker, boliger, biograf, kontor. Der indgar to stgrre dagligvarebutikker i pro-
jektet, der kan fungere som ankerbutikker, og der bliver et centertorv til arran-
gementer. Under bebyggelsen er der planlagt en stor parkeringskzelder med 500
pladser og der bliver adgang til Kgge Station fra centertorvet. Radhusstraedet vil
blive forbundet med slipper til den eksisterende bymidte.
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Selvom R3dhusstraedet planlaagges som en aben bebyggelse er butikkerne or-
ganiseret som et butikscenter, som det kendes fra overdaekkede butikscentre.
Fordelen er at der er mulighed for at skabe fzelles dbningstider, entydig kommu-
nikationsstrategi og faelles kommerciel markedsfaring. For at styrke butikkerne
og skabe et stgrre kundeflow skal butikkerne udelukkende have adgang fra g&-
gaden, mens boliger og kontorer pa de gvre etager vil fa adgang fra slipperne.

Der arbejdes med at tiltraekke butikker, som ikke allerede findes i bymidten,

eller butikker som kan flytte til stgrre lokaler i den nye bebyggelse. Der taenkes
pa butikker som f.eks. Irma, Fakta, H&M og Imerco.
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