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Konsekvenserne af endring af udvalgsvarebutikkernes minimumsstgrrelse

Rebild Kommune har bedt Institut for Center-Planlaegning (ICP) af beskrive
konsekvenserne safremt minimumsstgrrelsen pa udvalgsvarebutikkerne i det
pataenkte aflastningsomrade i den nordlige del af Stgvring fastsaettes til 700
m? eller i stedet for 1.000 m?, der var forudsat i “Redeggrelse, Etablering af
aflastningsomrade i Stgvring”, 1. februar 2021.

En minimumsstgrrelse kan forhindre at f.eks. bymidteorienterede, mindre
udvalgsvarebutikker, der relativt uproblematisk vil kunne etablere sig i f.eks.
Stgvring bymidte vil kunne etablere sig i aflastningsomradet.

Med en minimumsstgrrelse tilskynder man sdledes mindre udvalgsvarebutik-
ker, herunder beklaedningsbutikker til at etablere sig bymidten.

Ifglge Planloven anvises der inden for udvalgsvarer ikke andre formelle sty-
ringsredskaber i et aflastningsomrade end en fastsaettelse af butikkernes mi-
nimale og maksimale stgrrelse samt fastlaeggelse af den samlede ramme til
detailhandel.

Er der et politisk gnske, om at begraense/hindre iseer mindre og mellemstore
beklaedningsbutikker i at etablere sig i aflastningsomradet frem for bymid-
ten, kan dette alene hindres ved at fastsaette en relativt hgj minimumsstgr-
relse i aflastningsomradet.

Beklaedningsbutikker naevnes her specifikt, fordi et staerkt udvalg af beklaed-
ningsbutikker i en bymidte er det, der sammen med store dagligvarebutik-
ker, @ver den stgrste tiltraekning pa kunderne til bymidten.

For helt at undga at beklaedningsbutikker i aflastningsomraderne, har en-
kelte kommuner valgt, ikke at tillade beklaedningsbutikker i aflastningsomra-
der. Denne fremgangsmade har dog ikke veeret prgvet ved Planklagenaevnet.

| den forbindelse skal det tilfgjes, at det butiksmix, der forudsat i oven-
naevnte redeggrelse indeholder beklaedningsbutikker. ICP’s beregninger og
vurderinger har saledes taget hgjde for dette.

Relevante forudsaetninger og pointer i “Redeggrelse, Etablering af af-
lastningsomrade i Stgvring”, 1. februar 2021, ICP.

Pointerne i redeggrelsen kan overordnet sammenfattes som fglger:

- Deter, iden udarbejdede redeggrelse forudsat, at der bl.a. etable-
res en butik med ”sport-beklaedning” samt en butik, der forhandler
"babyudstyr”. | disse butikker vil bekleedning veere hhv. det primaere
sortiment og accessorisk.

- Etableringen af et aflastningsomrade vil styrke det samlede detail-
handelsudbud i Stgvring og kan forbedre indkgbsforholdene for for-
brugerne i kommunen.

- Det samlede areal i aflastningsomradet, hvor Jem & Fix allerede lig-
ger vil blive 11.000 m?, hvoraf de 10.165 m? er nyetableringer.
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- De nye butikker Stgvring aflastningsomrade forventes at opna en
omsaetning pa yderligere 82 mio. kr. i 2033 (2019-priser).

- Som konsekvens af dette vil udvalgsvareomsaetningen i Stgvring by-
midte falde med 6 mio. kr. i forhold til 0-alternativet. Ligeledes vil
udvalgsvareomsaetningen i butikkerne i Stgvring by i gvrigt ogsa
falde med 6 mio. kr. incl. moms i forhold til O-alternativet. Endelig vil
omsatningen i kommunen i gvrigt falde med 12 mio. kr. incl. moms i
forhold til O-alternativet.

- Omseaetningen i hele Rebild Kommune vil i 2033 veere steget med 58
mio. kr. incl. moms, hvilket betyder, at butikker i Rebild Kommune
skal afgive 24 mio. kr. i forhold til 0-alternativet, hvor den samlede
omsaetning er beregnet og vurderet til 230 mio. kr. incl. moms.

-l oplandet uden for Rebild Kommune vil omsaetningen i 2033 falde
med 54 mio. kr. incl. moms. Her er det iseer Aalborg Syd, der star til
at miste omsaetning. Forbrugerne i Rebild kommune vil handle mere
lokalt, nar vareudvalg og butikskoncepter de ellers skulle til Aalborg
Syd for at fa, nu ligger i Stgvring.

Markedet

Med udgangspunkt i viden om butikkernes stgrrelse i en lang reekke kommu-
ner, kan ICP konstatere, at ca. 3 % af alle beklaedningsbutikker i dag har et
bruttoareal, der overstiger 1.000 m?, 6 % har et bruttoareal, der overstiger
700 m? mens det er 11 % af alle beklaedningsbutikker, herunder ogsa rene
sportsbekladningsbutikker der har et bruttoareal pd mere end 500 m?.

De typiske eksempler pa bekleedningskoncepter, der ofte har arealer, der
overskrider 1.000 m? er H&M, stormagasiner, Dansk Outlet, Sport 24 og
Sport 24 Qutlet samt mange “store, gamle” sports-, dame eller herrebeklaed-
ningsbutikker” i bymidterne.

Desuden er der ogsa en del genbrugsbutikker, der ofte primaert forhandler
beklaedning, der har bruttoarealer over 1.000 m?.

Et eksempel pa at man trods forholdsregler, kan have vanskeligt ved at styre
udviklingen inden for detailhandelen, er kaeden Dansk Outlet.

Kaeden sxlger dame-, herre-, og bgrnebeklaedning til lave priser. Dansk Ou-
let har i dag 30 butikker og placerer sig typisk i lokaler, hvor lejen er lav.

Der er ofte tale om forladte dagligvarebutikker, andre st@grre, tomme butiks-
lokaler samt ledige lager- eller produktionsbygninger i byernes udkant. Butik-
kerne har ikke altid en optimal beliggenhed.

Dansk Outlet driver typisk butikker mellem 1.300 og 2.000 m? i byer, der har
ned til 3-5.000 indbyggere.

| det nordlige Jylland driver kaeden butikker i Ngrre Sundby, Brovst, Farup
(ved Randers), Frederikshavn, Hjgrring, Nykgbing Mors og Skive.

Primaert pa grund af stigende e-handel, men accelereret af Covid 19, er der i
dag en raekke keeder, der vaelger at satse pa mindre butikker end for blot eet
ar siden.
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Desuden har e-handelen her under Covid-19-pandemien faet yderligere vind
i sejlene. Det er ICP’s vurdering, at e-handelen i dag udggr knap en fijerdedel
af den samlede omsaetning inden for beklaedning.

| kommuner af Rebilds stgrrelse og med en sammenlignelig bystruktur, er
det inden for beklaedning naesten alene Sport 24/Outlet, genbrugsbutikker
og Dansk Outlet, der etablerer sig.

Genbrugsbutikker og Dansk Outlet etablerer sig stort set altid i eksisterende
byggeri, hvor udlejer alt andet lige, kan tilbyde store lokaler med et attraktivt
lejeniveau.

Bymidte og aflastningsomrade bgr komplettere hinanden

For at bymidten og aflastningsomradet ikke i for stort omfang skal konkur-
rere om det samme lejere men komplettere hinanden, er det vaesentligt, at
der er en klar funktionsopdeling mellem de to butiksomrader. | dag har de
stgrste udvalgsvarebutikker i Stgvring bymidte et bruttoareal pa omkring
450 m?.

Der ligger i Stgvring bymidte i dag omkring 25 butikker, heraf er der fem
stgrre dagligvarebutikker. Foruden butikkerne ligger der ligeledes ca. 25 an-
dre, kundeorienterede servicefunktioner som restauranter, ejendomsmaeg-
lere, behandlere,

Etableres der butikker p& ned til 500 m? i aflastningsomradet er der ikke laen-
gere tale om en klar arbejdsdeling mellem to udbudspunkter, der skal kunne
noget forskelligt, men i hgjere grad konkurrence mellem to udbudspunkter,
der ligner hinanden.

Vurderinger og konklusion

Som ICP har beskrevet i En endring af minimumsstgrrelsen for udvalgsvare-
butikker vil ikke pavirke beregningerne, vurderingerne og konklusionerne i
"Redeggrelse, Etablering af aflastningsomrade i Stgvring” afggrende.

Det er bl.a. afggrende, at vurderingerne allerede er gennemfgrt for en situa-
tion hvor minimum 2.000 m? af den samlede samme helt eller delvist seelger
produkter inden for beklaedning.

Det er ICP’s vurdering, at den primeere effekt af en nedsaettelse af kravet til
minimumsarealet formentlig vil vaere, at udviklerne i aflastningsomradet
hurtige, end man eller ville forvente, vil fa udlejet arealet.

Ved beregningerne i redeggrelsen er det forudsat, at alle naevnte butikstyper
er indkgrt, dvs. at de har vaeret etableret i minimum tre ar og at de har op-
naet deres fulde omsaetningspotentiale.

Nedsaettelsen af minimumsarealet vil maske betyde, at den vurderede om-
seetning nas hurtigere end forventet, men at f.eks. forventningen om gget
befolkningstal fgrst vil sld igennem i det potentielle forbrug i takt med den
ventede boligudbygning.

Det er ICP’s vurdering, at dette ikke vil betyde, at der skal gennemfgres nye,
opdaterede beregninger og vurderinger.

Redeggrelsen giver et retvisende billede af konsekvenserne for f.eks. omsaet-
ninger og byliv.




