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1 Baggrund

Rema Butiksudvikling A/S har en dagligvarebutik pa ca. 800 m2 ved Slagelsevej
19-23 i Kalundborg. Den eksisterende butik er ikke lsengere tidssvarende og gn-
skes udvidet til 1.000 m=2.

Butikken ligger kun ca. 15 m gst for bymidteafgreensningen, men kan med de
nuvaerende bestemmelser om detailhandel ikke udvides yderligere. Hvis butik-
ken havde en placering i bymidten vil det veere muligt at udvide butikken til op
til 3.500 m2. Med de kommende andringer af planloven haeves den maksimale
starrelse for dagligvarebutikker i bymidten til 5.000 m2 og kravet om at afgraen-
se bymidten efter den statistiske metode ophaeves.

Rema Butiksudvikling A/S gnsker at undersgge, hvordan en udvidelse af den
eksisterende butik kan gennemfgres. Alternativerne vil veere at fastholde butik-
kens nuveerende form eller at flytte butikken til en helt anden placering.

Der er foretaget en detailhandelsanalyse i 2014, en befolkningsprognose i 2015
og en trafikundersggelse i 2015, som udggr forudsaetninger for naerveerende
notat.

Dette notat praesenterer indledningsvist projektforslaget og giver et overblik
over den nuvaerende detailhandel i og omkring projektomradet, hvilket sam-
menholdes med Kalundborg Kommunes planlaegning for detailhandel. I henhold
til Bekendtggrelse om afgraeensning af bymidter og bydelscentre er der foretaget
en statistisk bymidteafgreensning af Kalundborg bymidte. Der er ogsa redegjort
kvalitativt for udvidelsen af bymidten.

2 Sammenfatning

Rema Butiksudvikling A/S gnsker at udvide den nuvaerende butik pa 800 m2 til
1.000 m= for at kunne skabe en stgrre og mere attraktiv butik.

Den eksisterende Rema 1000-butik greenser op til den eksisterende bymidteaf-
greensning og ligger i naerhed til andre butikker som farvehandel, bilforhandlere,
kekkenbutik mv. Butikken pa Slagelsevej udgear i realiteten den gstligste del af
Kalundborg bymidte. De gvrige store dagligvarebutikker ligger ved Elmegade ca.
400-800 m fra projektomradet. Butikkerne i bymidten har gode udviklingsmulig-
heder, da den maksimale butiksstgrrelse for dagligvarebutikker i Kalundborg
bymidte er fastsat til 3.500 m2. Med de nye muligheder i planloven vil det veere
muligt at haeve graensen til 5.000 m2. Selvom Rema 1000-butikken reelt funge-
rer som den gstligste del af bymidten, straekker den eksisterende bymidteaf-
graensning sig kun til den vestlige side af Slagelsevej. Rema 1000-butikken lig-
ger pa den gstlige side af Slagelsevej kun ca. 15 m fra den eksisterende bymid-
teafgreensning.

Den mest naerliggende mulighed for at udvide Rema 1000 ved Slagelsevej er at
udvide Kalundborg bymidte, s den ogsd omfatter Rema 1000. En placering i
bymidten vil give butikken mulighed for at udvide. Udvidelsen vil fglge princippet
om at udvikle bymidten inde fra centrum og udad. Der ligger butikker pa hele
streekningen langs Elmegade fra bykernen til Rema 1000.
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En udvidelse af Kalundborg bymidte skal ske efter Bek. 1093 af 2007 om af-
greensning af bymidter og bydelscentre. Et politisk flertal i Folketinget har aftalt,
at planloven skal eendres, og det indebaerer bl.a., at kravet om at bruge den
statistiske metode til afgreensning af en bymidte sandsynligvis ophaeves. Indtil
aftalen er udmgntet i ny lovgivning, ma de gaeldende regler anvendes.

Jf. 8 1 i Bek. om afgreensning af bymidter og bydelscentre skal der foretages en
statistisk afgreensning af bymidten. Afgraensningen, som fremgar af figur 4, vi-
ser, at Rema 1000 ligger ca. 140 m gst for den statistiske afgreensning af Ka-
lundborg bymidte.

Hvis et omrade ikke ligger inden for den statistisk afgraensede bymidte, kan by-
midten udvides yderligere pa baggrund af en 82-redegarelse, som skal forholde
sig til 4 emner. Redeggrelsen for udvidelse ud over den statistiske afgreensning
viser fglgende:

Der er behov for udvidelse af Rema 1000. Da der er tale om udvidelse af en
eksisterende butik, vil veeksten i omsaetning veere begraenset sammenlignet
med den forventede veekst i forbruget i Kalundborg.

Befolkningsprognosen for Kalundborg Kommune forventer en stigning i ind-
byggertallet i perioden 2016-2026 pa knap 1.000 indbyggere.

Udviklingen i forbruget er en anden vigtig drivkraft for behovsudviklingen.
Dagligvareforbruget faldt i arene efter 2008, men har de seneste ar stabili-
seret sig med en svag tendens til veekst. | et laengere perspektiv ma det
forventes, at dagligvareforbruget vil stige igen.

Den samlede vaekst i dagligvareforbruget i Kalundborg by vurderes at veere
i starrelsesordenen 15 mio. kr. over en 12-arig periode. Dertil kommer en
evt. vaekst i antallet af turister, der besgger og handler i Kalundborgs dag-
ligvarebutikker og en evt. stigning i nettoindpendlingen mv., som ikke er
medregnet her.

Udvidelsen af Rema 1000 fra ca. 800 m2 til 1.000 m?2 vurderes at medfare
en omsaetningsveekst pa i stgrrelsesordenen 5-7 mio. kr. pr. ar. Med det
stigende forbrugspotentiale i Kalundborg vurderes der at veere et behov for
udvidelsen, som derved ikke forventes at fa naevnevaerdig betydning for de
eksisterende butikker.

Rema 1000 gnsker at udvide den eksisterende butik. En vurdering af, om
der er alternative placeringsmuligheder inden for eller i nserheden til bymid-
teafgraensningen, er derfor ikke et reelt spgrgsmal. Vurderingen er alligevel
foretaget, da det er en del af regelszettet.

Kalundborg bymidte er generelt teet bebygget, og der er begraensede mu-
ligheder for at finde plads til en dagligvarebutik p& 1.000 m2 med tilhgrende
parkeringsanlaeg. Seerligt den vestlige del af Kalundborg bymidte, middelal-
derbyen Hgjbyen, er et veerdifuldt kulturmiljg og bl.a. langs gaderne Adel-
gade, Preestegade og Lindegade ligger adskillige fredede bygninger. Der er
derfor ogsé vaesentlige bevaringsinteresser at afveje indpasning af en stor
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bygningsenhed mod. Byens vigtigste handelsstrgg, Kordilgade, er forbundet
til havnen via Vaenget og Skibbrograde. Det vurderes ligeledes vanskeligt at
indpasse en moderne dagligvarebutik pa disse straekninger. Indpasning af
en stor dagligvarebutik med tilhgrende p-pladser i den vestlige del af by-
midten vil kreeve betydelige sendringer i bymiljget, nedrivning af eksiste-
rende butikker eller andre bymidtefunktioner mv.

Dele af straekningen langs EImegade er mindre teet bebygget. Langs Elme-
gade ligger bl.a. en raekke bilforhandlere og 5 store dagligvarebutikker. En
ny stor dagligvarebutik vil kunne indpasses i det eksisterende bymiljg pa
Elmegade, men forudsaetter opkgb og nedrivning af eksisterende ejendom.
Det er uvist om det er muligt at etablere en ny stor dagligvarebutik pa El-
megade, men som navnt er det ikke et reelt alternativ til at udvide den ek-
sisterende butik med 200 m=2.

Det vurderes, at en udvidelse af bymidten til ogsa at omfatte omradet ved
Rema 1000 vil veere i overensstemmelse med malene i kommuneplanen om
at styrke Kalundborgs betydning som detailhandelscentrum i konkurrence
med andre stgrre centre og fastholde og videreudvikle en attraktiv bymidte.
En udvidelse af Rema 1000 vil derudover betyde, at veeksten i parkering til
dagligvarehandlen placeres i kanten af bymidten, og at parkeringspladserne
i bymidten ikke vil blive belastet yderligere. Udvidelsen af Rema 1000 for-
ventes at have en positivt afsmittende effekt pd den neermeste udvalgsva-
rehandel langs Elmegades gstlige del. Udvidelsen forventes stort set ikke at
pavirke detailhandlen beliggende i den gvrige del af bymidten. Beliggenhe-
den af Rema 1000 ved Slagelsevej vil fungere som et mindre ankepunkt i
bymidtens gstlige ende.

Der er foretaget en analyse af de trafikale konsekvenser for udvidelsen af
Rema 1000. Analysen viser, at et nyt 4. ben i rundkgrslen pa Slagelsesvej-
Elmevej til og fra Rema 1000 ikke vil pavirke trafikafviklingen i krydset
meerkbart. /ndringerne i ventetider og kglaengder vil veere meget sma. For
at sikre en god og sikker trafikafvikling kan der med fordel ske en mindre
justering af den nye vejadgang til rundkgrslen.

Omradet ved Rema 1000 butikken har god tilgeengelighed for alle trafikar-
ter. Biltilgaengeligheden ved Slagelsevej, som er en vigtig forbindelse pa
tveers af jernbanen, er god. Ca. 170 m vest for butikken ligger det nserme-
ste busstoppested, som betjenes med adskillige buslinjer, der forbinder om-
rddet med Nordvestsjeelland. Der er fortov og cykelsti langs begge sider af
Slagelsevej. Omradet ligger placeret i tilknytning til flere boligomrader i den
centrale og gstlige del af Kalundborg.
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3 Eksisterende forhold

Kalundborg har ca. 16.400 indbyggere og er hovedcenter for kommunens de-
tailhandel. Der er senest foretaget en detailhandelsanalyse for Kalundborg i
2013/2014. Kalundborgs funktion som kommunens handelscentrum afspejles
ved, at byen rummer ca. 35 % af indbyggerne og omkring 60 % af samtlige bu-
tikker. 1 2013 stod dagligvarevarebutikkerne i Kalundborg for ca. 50 % af den
samlede dagligvareomseaetning i hele kommunen.

Dagligvarehandlen i Kalundborg er koncentreret med seks store dagligvarebutik-
ker beliggende i bymidten. Den centrale del af Kalundborg er kendetegnet ved
mindre gader med en raekke udvalgsvarebutikker og andre servicefunktioner.

3.1 Detailhandlen i Kalundborg

Kalundborg bymidte straekker sig over en afstand pa ca. 1.500 m fra det histori-
ske centrum omkring Vor Frue Kirke i vest til Slagelsevej i gst. Den centrale del

af bykernen udspeendes af de to handelsgader, Kordilgade (gdgade med mange

mindre udvalgsvarebutikker) og Bredgade/Elmegade (kgregade med flere store

dagligvarebutikker). De to gader er forbundet med havnen via Veenget og Skib-

brogade.

Dagligvarehandlen i Kalundborg er koncentreret omkring en straekning pa ca.
500 m i bymidten, hvor Fgtex, Kvickly, Netto, Fakta og Lidl ligger. Ud over de
fem store dagligvarebutikker i den centrale del af bymidten ligger Aldi umiddel-
bart nordgst for bykernen, men stadig inden for bymidteafgraensningen, og Re-
ma 1000 ligger direkte op ad bymidten i gst. Derudover ligger Meny ca. 850 km
yderligere nordgst for bymidten, og en Rema 1000 butik ligger ca. 500 m nord-
vest for bymidten. Ved Stejlhgj ca. 2-3 km gst for bymidten ligger en mindre
koncentration af store udvalgsvarebutikker. Foruden omradet ved Stejlhgj er der
yderligere tre omrader til butikker med sezerlig pladskraevende varegrupper. |
omradet ved Rendsborgparken ligger enkelte butikker. Derudover er antallet af
butikker i disse omrader til saerlig pladskreevende varegrupper begreenset.

Den koncentrerede struktur med dagligvarebutikkerne centralt i Kalundborg
vurderes at have en understgttende effekt pa byens udvalgsvarehandel og gvri-
ge servicefunktioner.

Befolkningsprognosen for Kalundborg Kommune viser en forventning om ca. 900
flere borgere i perioden 2016-2028. Boligudbygningen forventes seerligt at ske i
Kalundborg. Boligprogrammet for Kalundborg Kommune viser, at der i perioden
2016-2028 forventes opfert ca. 230 nye boliger i Kalundborg by, hvis Spangs-
bro-omradet medregnes som en del af Kalundborg by. P4 den anden side er det
sandsynligt, at der vil veere tale om fraflytning af andre boliger. Tilflytningen af
flygtninge i Kalundborg ogsa en betydning for forbruget i de lokale dagligvarebu-
tikker. Medregnes tilveeksten af flygtninge vurderes det samlet set, at der vil
veere 150 flere borgere i Kalundborg by i 2028 end i 2016. Udviklingen vil bety-
de, at kundegrundlaget til byens butikker gges.

Med det nuveaerende dagligvareforbrug p& 24.000 kr. pr. ar for en gennemsnitlig
borger i Kalundborg Kommune svarer befolkningsudviklingen i Kalundborg by til
et gget forbrugsgrundlag pé ca. 4 mio. kr. pr. ar (2014-kroner).
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3.2 Planforhold i og omkring projektomradet ved
Slagelsevej 19-23

Den eksisterende butik ligger i rammeomrade K04.B13, der er udlagt til bolig-
omrade. Omradet hvor Rema Butiksudvikling gnsker at udvide den eksisterende
butik, ligger i rammeomrade KO4.B12, som er udlagt til boligomrade med mulig-

hed for indpasning af erhverv, dog ikke butikker. Omraderne stgder op ad by-
midtens gstlige ende. Der er ingen lokalplan for projektomradet.

For at kunne udvide Rema 1000 med ca. 200 m= vil der veere behov for at udvi-

de bymidten. Udvidelsen kan ske ved at vedtage et kommuneplantilleeg. Det er
muligt, at der ogsa er behov for en lokalplan.
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4 Planleegning for placering af dagligvarebutikker i
Kalundborg

Den eksisterende Rema 1000-butik ved Slagelsevej 19-23 gnskes udvidet til
1.000 m2. Der findes flere muligheder for etablering af dagligvarebutikker pa
1.000 m=2 inden for planlovens rammer.

Ifglge planlovens bestemmelser om detailhandel ma enkeltstdende butikker
og butikker i lokalcentre hgjst veere 1.000 m2. For at der reelt er tale om en
enkeltstdende butik skal der som udgangspunkt vaere mere end 500 m til de
naermeste butikker eller centeromrader. Med den nye aftale om planloven, der
blev indgéet i juni 2016, haeves den maksimale butiksstgrrelse for enkeltstdende
butikker og butikker i lokalcentre til 1.200 m2. Der er ikke fremsat forslag om at
opheeve afstandskravet for enkeltstdende butikker. Med de korte afstande til
Kalundborg bymidte og de naermeste butikker kan Rema 1000-butikken ikke
udvides efter principperne om en enkeltstdende butik til lokalomradets daglige
forsyning. En mulighed er at indskraenke bymidten for at skabe to adskilte om-
rader med hver deres opland (bymidten og et evt. nyt lokalcenter). En evt. ind-
skreenkning af bymidten vil medfgre begraensede muligheder for store dele af
den eksisterende bymidte. Det vurderes, at en indskraenkning af bymidten vil fa
uhensigtsmaessige konsekvenser. Desuden vurderes, at en betydelig del af op-
landet til Rema 1000 er overlappende med bymidten og med de andre store
dagligvarebutikker omkring bymidten.

I byer pa mere end 20.000 indbyggere kan der planlaegges for bydelscentre,
hvor den maksimale butiksstgrrelse for dagligvarebutikker kan fastsaettes til op
til 3.500 m=2. Der bor ca. 16.000 indbyggere i Kalundborg. Det er dermed ikke
muligt at planleegge for et bydelscenter. Det kan ogsa veere vanskeligt at argu-
mentere for, at der er behov for et nyt bydelscenter, der graenser op til bymid-
ten.

I en bymidte kan der opfgres dagligvarebutikker pa op til 3.500 m2. Nar den
politiske aftale om aendring af planloven udmgntes, vil det veere muligt at plan-
laegge for dagligvarebutikker pa op til 5.000 m2 i bymidter. Reglerne for af-
greensning af bymidter er fastlagt i planloven og specificeret i Bek. nr. 1093 om
afgreensning af bymidter og bydelscentre. Den politiske aftale om andring af
planloven indebeaerer ogsd, at kravet om anvendelse af den statistiske metode
opheeves, men indtil aftalen er udmgntet i en loveendring, geelder de nuveerende
regler.

Blandt mulighederne for at muligggre en udvidelse af Rema 1000 vil en udvidel-
se af bymidten veere mest hensigtsmaessig.

Det fremgar af bekendtggrelsen, at aendringer i afgraensningen for bymidter
med et bruttoetageareal pa over 5.000 m? til detailhandel skal ske efter den sta-
tistiske metode. Bruttoetagearealet i Kalundborg bymidte overstiger 5.000 m=2.

Den statistiske metode er udgangspunktet for aendringer af bymidter og bydels-
centre. Metoden er en fastlagt fremgangsmade til at afgare tilstedeveerelsen og
koncentrationen af byfunktioner. P4 baggrund af det afggres, hvorvidt der er
grundlag for en udvidelse af det pagseldende centeromrade. Metoden tager hgj-
de for en raekke kriterier i forhold til teethed, antal og diversitet af funktioner.
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Bymidtens afgreensning kan dog udvides ud over den statistiske afgraensning
ved at inddrage arealer, der greenser op til bymidten. Det kreever en redeggrelse
efter bekendtgarelsens § 2.

5 Statistisk bymidteafgraensning

Bymidteafgraensningen er foretaget efter den statistiske metode, jf. Bek. om
afgreensning af bymidter og bydelscentre, 2007.

Den statistiske metode tager udgangspunkt i, at en bymidte karakteriseres ved
stor oplevelsesrigdom, hgj teethed og variation i forskellige kunde- og publi-
kumsorienterede funktioner, herunder butikker, kulturtilbud og privat og offent-
lig service.

Vha. det centrale virksomhedsregister, CVR, der indeholder oplysninger om alle
offentlige og private virksomheder identificeres og stedfeestes byfunktionerne ud
fra den angivne adresse, sa hver registreret enhed kan vises pa et geografisk
kort. CVR-udtraekket er genereret 05.08.2016.

P& baggrund af udtreekket fra det cen-
trale virksomhedsregister, CVR, er by-

Hovedafdelinger

1. Detailhandel mv.
funktionerne blevet identificeret og 5 Hoteller. restaurationer mv
stedfeestet ud fra den angivne adresse. 3. Persontransport
Hovedafdelingerne er opdelt pa 8 grup- 4. Pengeinstitutter, forsikring mv.
per, jf. Bekendtggrelse om afgraeensning 5. Forretningsservice mv
af bymidter og bydelscentre. 6. Offentlig administration

7. Sundhedsveesen

8. Kultur mv.

Bymidteafgreensningen efter den stati-
stiske metode skal tage udgangspunkt i
tilstedeveerelsen og koncentrationen af en reekke funktioner, herunder butikker,
kulturtilbud og privat og offentlig service.

Den konkrete afgreensning af bymidten i Kalundborg tager udgangspunkt i, at
afstanden mellem funktionerne maksimalt m& veere 50 m, hvilket er i overens-
stemmelse med bekendtggrelsen. Hvor der er maksimalt 50 m mellem funktio-
nerne, er der tale om et sammenhaengende bykerneomrade. Metodisk sikres
dette ved at fastsaette en bufferzone pa 25 m omkring hver punkt, der reprae-
senterer en byfunktion inden for de 8 hovedafdelinger.

| de tilfeelde, hvor arealet af den enkelte produktionsenhed (f.eks. stgrre daglig-
varebutikker), er vaesentligt stagrre end det naerareal, der dannes omkring adres-
sepunktet, er der manuelt justeret, sa der dannes en 25 m bufferzone omkring
det faktiske areal.

Omkring den faktiske kerne, der opfylder kravene om variation og teethed, lseg-
ges en randzone pa 100 m. Tilsammen udger kernen og randzonen den stati-
stisk afgreensede bymidte, som fremgar af figur 4.
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Med udgangspunkt i de 5 trin i Bekendtggrelse om afgreensning af bymidter og
bydelscentre er bymidtekernen blevet afgreenset.

Afgraensningen af bymidtekernen mod gst ligger i en afstand af ca. 240 m fra
Rema 1000 butikken. Tilleegges jf. bilag 1 til Bek. om afgreensning af bymidter
og bydelcentre en 100 m randzone, fremkommer den statistisk afgreensede by-
midte. Den statistiske afgreensede bymidte ligger derfor i en afstand af ca. 140
m vest for Rema 1000-butikken.

Det er veerd at bemeaerke, at projektomradet ville ligge inden for den statistisk
afgraensede bymidte, hvis der blot 1& fa ekstra bymidtefunktioner langs Elmevej.
Projektomradet ville eksempelvis veere indeholdt i den statistisk afgreensede
bymidte, hvis bilforhandlere kunne medregnes som branche i opggrelsen af den
statistisk afgreensede bymidte.

6 Bymidteafgraensning ud over den statistiske
bymidteafgraensning

Da projektomradet ved Rema 1000 ikke er omfattet af den statistisk afgreensede
bymidte, ma en udvidelse af bymidten begrundes med baggrund i bekendtgarel-
sens regler om fravigelse af metoden. Udvidelse af bymidten ud over den stati-
stiske afgraensning skal ske pa baggrund af en redeggrelse som beskrevet i § 2 i
bekendtggrelsen, se bilag 1.

P& baggrund af redeggrelsen er det en politisk beslutning i Kalundborg Kommu-
ne, hvorvidt bymidten skal udvides ud over den statistiske afgreensning. Ram-
merne for den politiske beslutning er - som det fremgar af planlovens § 5 m,
stk. 2 - at en udvidelse ud over den statistiske afgreensning skal ske pa bag-
grund af et dokumenteret behov. Det er herudover ifglge lovbhemaerkningerne en
betingelse, at udvidelsen af bymidten sker inde fra og ud. Herudover skal plan-
leegningen for udvidelse af bymidten, ligesom anden planleegning for detailhand-
len, veere i overensstemmelse med formalet i planlovens detailhandelsbestem-
melser. Formalet fremgar af planlovens § 5, stk. | og handler om at fremme et
varieret butiksudbud i mindre og mellemstore byer, at arealer til butiksformal
udleegges, hvor der er god tilgeengelighed for alle trafikarter, og at fremme en
samfundsmeessigt baeredygtig detailhandelsstruktur, hvor transportafstandene i
forbindelse med indkgb er begraensede.

Den konkrete udfordring er, at en eksisterende butik nser bymidten gnskes ud-
videt, og det er vanskeligt at finde plads i bymidten til en ny butik med den gn-
skede stgrrelse samt plads til parkering mv. samtidig med, at der er god tilgaen-
gelighed, gode muligheder for varetilkagrsel mv.

Som grundlag for at udvide bymidten til ogsa at omfatte Rema 1000 skal der
udarbejdes en redeggrelse efter § 2 i bekendtggrelsen. Redeggrelsen skal inde-
holde:

1 en vurdering af og begrundelse for behovet for nybyggeri eller omdannelse
af eksisterende bebyggelse til butiksformal ved sendret afgraensning af by-
midten eller bydelscentret,
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2  en vurdering af mulige omrader, der kan inddrages i bymidten eller bydels-
centret og en begrundelse for, hvorfor det eller de pageeldende omrader gn-
skes inddraget i bymidten eller bydelscentret,

3 oplysning om, hvordan planleegningen tilgodeser malene for den kommuna-
le detailhandelsstruktur, og

4  en beskrivelse af konsekvenser for bymiljget og for afviklingen af trafikken
til og fra bymidten eller bydelscentret, herunder tilgeengeligheden for for-
skellige trafikarter samt parkeringsmuligheder.

De fire punkter uddybes i de fglgende fire afsnit.

6.1 Vurdering og begrundelse for behovet for en starre
dagligvarebutik i en udvidet Kalundborg bymidte

Den nye butik vil primaert servicere de neermeste omkringliggende boliger med
dagligvarer. De fglgende analyser har til formal at vurdere behovet for en kom-
mende udvidelse af en dagligvarebutik fra ca. 800 m2 til maksimalt 1.000 m? pa
den gstlige side af Slagelsevej ved krydset (rundkgrslen) med ElImegade.

Detailhandlen i Kalundborg er senest undersggt i 2013/2014. Dengang blev der
registreret 28 dagligvarebutikker i Kalundborg by. Dagligvarebutikkerne havde
et samlet bruttoetageareal pa ca. 20.000 m2 og en arlig omseetning pa ca. 560
mio. kr.

Den samlede daekningsgrad for dagligvarer i Kalundborg Kommune under ét
blev beregnet til 96 for 2013. En deekningsgrad pa 100 ville svare til, at der var
balance mellem borgernes forbrug og dagligvarebutikkernes omsaetning. Under-
skuddet pa handelsbalancen svarer til, at dagligvarebutikkerne i Kalundborg
Kommune omseetter for i stgrrelsesordenen 50 mio. kr. mindre end borgernes
dagligvareforbrug.

I oplandet omkring Kalundborg by er deekningsgraden for dagligvarer beregnet
til 115 for 2013. Det svarer til et handelsoverskud pa i starrelsesordenen 75
mio. kr. pr. ar. Kalundborg er hovedby for et stort opland, for mange pendlere,
for de mange sommerhusomrader og for de mange turister, der arligt besgger
byen. Overskuddet skal ogsa ses i sammenhaeng med, at de eneste varehuse i
kommunen begge ligger i Kalundborg (Fgtex og Kvickly).

Befolkningsudvikling skaber et stgrre forbrug pa dagligvarer

I Kommuneplan 2013-2025 for Kalundborg Kommune star beskrevet, at der er
planlagt for 738 boliger i udbygningsomrader og yderligere 200 boliger gennem
omdannelse. Samlet set planlaegges der séledes for ca. 960 boliger i Kalundborg
Kommune de naeste 12 ar. Hvis det antages, at boligerne er blandede familiebo-
liger, ungdomsboliger, seldreboliger mv. vurderes det, at der i gennemsnit vil bo
ca. 2,5 personer i hver bolig. Dermed svarer boligudbygningen til ca. 2.400 per-
soner. Det er sandsynligt, at generelle tilpasninger i boligudbygningen og be-
folkningssammensaetningen betyder, at den reelle befolkningstilveekst vil veere
mindre.
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I befolkningsprognosen for Kalundborg Kommune er det vurderet, at der i hele
kommunen vil veere ca. 900 flere borgere i 2028 end i 2016.

| Kalundborg by inkl. Spangsbro er der i befolkningsprognosen regnet med en
boligudbygning pa ca. 230 nye boliger i perioden 2016-2028. Det svarer til en
befolkningstilvaekst pa ca. 575 personer. Pa den anden side betyder fraflytnin-
gen fra andre omrader i Kalundborg et fald i forbruget. Derudover medfarer til-
vaeksten af flygtninge en stigning i forbruget. Disse faktorer betyder samlet set,
at det samlede dagligvareforbrug gges. Det vurderes, at der vil veere i stgrrel-
sesordenen 150 flere borgere i Kalundborg by i 2028 end i 2016.

Med det nuveaerende dagligvareforbrug pa ca. 24.000 kr. pr. ar for en gennem-
snitlig borger i Kalundborg Kommune svarer befolkningsudviklingen i Kalundborg
by til et gget forbrugsgrundlag pa ca. 3-5 mio. kr. pr. ar (2014-kroner).

Generel veekst i dagligvareforbruget

Som det fremgar af figur 5, er forbruget faldet kraftigt siden det toppede under
hgjkonjunkturen i 2007-08. Det fremgar ogs4, at forbruget af fadevarer og an-
dre dagligvarer er faldet mindre end de gvrige varegrupper, at faldet stoppede i
2013, og at der de senere ar igen har veeret en mindre vaekst. Der er derfor
grund til at forvente, at dagligvareforbruget over en leengere periode fortsat vil
vokse. Det er vanskeligt at vurdere, hvor meget forbruget preaecist vil stige, men
det vil ikke veere urealistisk at forvente en forbrugsveekst pa i stgrrelsesordenen
5-10 % over en 12 arig periode. Det kan eksempelvis konstateres, at den harde
priskonkurrence pa dagligvarer ser ud til at vaere aftaget de seneste ar og har
givet plads til veekst i de lidt dyrere dagligvarer.

Hvis dagligvareforbruget stiger svagt de naeste 12 ar, og hvis Kalundborgs ind-
bygger tal vokser med ca. 150 personer, vil dagligvareforbruget i Kalundborg
stige med i starrelsesordenen 25 mio. kr. pr. ar (2014-priser).

P& den anden side er det sandsynligt, at internethandlen med dagligvarer vil
stige. Det er vanskeligt at vurdere, hvor stor en andel af dagligvarerne, der
handles online om 12 ar. En grov vurdering er, at internethandlen med dagligva-
rer vil stige fra ca. 2 % i dag til ca. 5 % om 12 ar. Den stigende internethandel
svarer til, at borgerne i Kalundborg handler dagligvarer i webshops for i stgrrel-
sesordenen 10 mio. kr. mere i 2028 end i dag.

Den samlede veekst i dagligvareforbruget i Kalundborg by vurderes dermed at
veere i stgrrelsesordenen 15 mio. kr. over en 12-arig periode. Dertil kommer en
evt. veekst i antallet af turister, der besgger og handler i Kalundborgs dagligva-
rebutikker, en evt. stigning i nettoindpendlingen mv., som ikke er medregnet
her.
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Figur 5. Udviklingen i dansk detailhandel i perioden 200-2015 (mangdeindeks
med indeks 100=2010).

Udvidelse af Rema 1000 har begraenset effekt for detailhandlen

Udvidelsen af Rema 1000 fra ca. 800 m=2 til maksimalt 1.000 m2 vurderes at
medfere en omsaetningsvaekst pd i starrelsesordenen 5-7 mio. kr. pr. ar. Med
det stigende forbrugspotentiale i Kalundborg pa ca. 15 mio. kr. pr. ar i 2028
vurderes der, at veere et behov for udvidelsen. Udvidelsen forventes derved ikke
at fA neevneveerdig betydning for de eksisterende butikker.

6.2 Vurdering af mulige omrader, der kan inddrages i
bymidten

Projektet omfatter en udvidelse af en eksisterende dagligvarebutik. Butikken har
veeret i drift i knap 11 ar, der er etableret parkeringsarealer, tilkarselsforhold
mv. og bygningen har et samlet butiksareal pa ca. 800 m2. Der er ikke tale om
en ny butik eller en flytning af en eksisterende butik — men om en udvidelse af
en eksisterende butik. En butiksflytning er forbundet med betydelige omkostnin-
ger, som ikke star mal med udvidelsen pa ca. 200 m2. Derfor giver det ikke sa
meget mening at vurdere alternative omrader, der kan inddrages i bymidten,
men for at opfylde kravene til 8 2 i bekendtggrelsen er vurderingen alligevel fo-
retaget.

Kalundborg bymidte straekker sig over en stort omrade, men der er kun fa reelle
muligheder for etablering af nye dagligvarebutikker inden for den eksisterende
bymidteafgraensning, og der er samtidig betydelige bevaringshensyn at vareta-

ge.

Den mest oplagte mulighed kunne veere omradet, der ligger langs den gstlige
del af EImegade. Omradet er indeholdt i den eksisterende bymidte, hvor den
maksimale stgrrelse for dagligvarebutikker er fastsat til 3.500 m2. Retningslinje
4.1.3 i Kommuneplan 2013 fastleegger imidlertid at der kun kan etableres store
dagligvarebutikker inden for delomrade 11, der omfatter Bredgade og den vestli-
ge del af EImegade. En etablering af en ny dagligvarebutik langs den gstlige del
af ElImegade forudseetter, at en eller flere eksisterende bymidtefunktioner fra-
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flytter deres nuveerende ejendomme, og at bygningerne nedrives for at muliggg-
re etableringen af en ny tidssvarende ejendom til dagligvarebutik. Hvorvidt dette
er muligt og realistisk kan ikke vurderes.

En anden mulighed kunne veere at etablere en butik over for den nuveerende
butik, dvs. ved rundkgrslen pa den vestlige side af Slagelsevej og den sydlige
side af ElImegade. Omradet er ikke indeholdt i den eksisterende bymidte. En
etablering af en ny butik her vil forudsesette nedrivning af ca. 5 beboelsesejen-
domme. Denne mulighed ma derfor vurderes som urealistisk.

En tredje mulighed kunne veere omradet pa den nordlige side af Holbeekvej, ved
siden af den eksisterende Fakta, dvs. umiddelbart gst for krydset Slagelsevej-
Holbzekvej-Sct. Jgrgensbjerg). Omradet er ikke indeholdt i den eksisterende
bymidte. Her gaelder ligeledes at en etablering af en ny butik vil forudseette op-
kegb og nedrivning af ca. 5 beboelsesejendomme. Denne mulighed ma derfor
ogsa vurderes som urealistisk.

Mulighederne for etablering af en stor dagligvarebutik med tilhgrende parkering i
bymidten - med de ulemper og begraensninger som de alternative muligheder vil
indebaere - skal ses i sammenhaeng med:

> at der er tale om udvidelse af en eksisterende dagligvarebutik,

> at der kun er ca. 15 m mellem den eksisterende bymidteafgraensning og
butikken,

> at der pa hele streekningen mellem Rema 1000 og bymidtekernen findes
butikker og servicefunktioner, og

> at nogle af de alternative muligheder omkring bymidten ligger mindst lige
sa langt fra bymidten som Rema 1000 ved Slagelsevej

6.3 Mal for den kommunale detailhandelsstruktur

| Kommuneplan 2013-2024 for Kalundborg Kommune er det bl.a. malet, at
"styrke Kalundborgs betydning som detailhandelscentrum i konkurrence med
andre stgrre centre" og at "Kalundborg by skal fastholdes og videreudvikles som
en attraktiv bymidte". "Dette skal ske ved fastholdelse af Kordilgade som byens
primeere handelsstrgg i sammenhaeng med Hgjbyen og forbindelsen til havnen
gennem Vaenget og Skibbrogade samt en udvikling af omradet omkring Elmega-
de.". Udvidelsen af Rema 1000 ved Slagelsevej styrker Kalundborg bymidtes
attraktivitet og understgtter udviklingen af ElImegade da butikken fungerer som
ankerpunkt i den gstlige del af bymidten.

Den nuveerende Rema 1000 er omfattet af kommuneplanramme K04.B12.
Rammen fastlaegger, at omradets anvendelse er "aben lav boligbebyggelse og
andre formal, som findes egnet i omradet, dog ej butikker. Boliger skal beva-
res.". En udvidelse forudsaetter derfor et nyt kommuneplantillaeg.

Det vurderes, at udvidelsen af Rema 1000 er i overensstemmelse med kommu-
neplanens mal for detailhandlen.
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6.4 Konsekvenser for bymiljget og for afviklingen af
trafikken

I de tre fglgende afsnit vurderes konsekvenserne for bymiljget, trafikken og til-
gaengeligheden for forskellige trafikarter.

6.4.1 Konsekvenser for bymiljget

Den eksisterende butik er beliggende i en bygning opfgrt i 2005. Der er butik i
stueetagen og boliger i 1. etage. Bygningen fremstar med et samlet, arkitekto-
nisk udtryk, og den eksisterende Rema 1000 er saledes indpasset i den eksiste-
rende bebyggelse. Safremt Rema 1000 fraflytter stueetagen, vil det veere ngd-
vendigt at en ny funktion, der har behov for 800 m2 flytter ind for at fastholde
det eksisterende bymiljg. Hvis stueetagen star tom, vil det have negative konse-
kvenser for bymiljget. Udvidelsen af den eksisterende Rema 1000 gnsket gen-
nemfgrt som en tilbygning ud mod den eksisterende parkeringsplads. Der gn-
skes etableret yderligere parkeringspladser nord for den eksisterende butik.

Projektomradet ligger direkte op ad Kalundborg bymidte og det eksisterende
butiksmiljg langs Elmegade, og er omgivet af bymeessig bebyggelse. Udvidelsen
af butikken kan saledes indpasses i det bestaende bymiljg, dog saledes at en del
af det eksisterende privatejede grgnne areal ved boligbebyggelsen Mgllehaven
overgar til butiksformal (vejadgang og parkering til den udvidede butik).

Butikken ved krydset Slagelsevej-Elmegade udggr en mindre ankerfunktion som
endepunktet af EImegades butiksmiljg. En udvidelse af Rema 1000-butikken vil
fastholde et kundeflow til denne del af bymidtens butikker og vil sandsynligvis
have en positivt afsmittende virkning pa de neerliggende udvalgsvarebutikker.

Slagelsevej har pa streekningen mellem krydset Slagelsevej-Holbaekvej-Sct Jar-
gensbjerg og krydset Slagelsevej-Elmegade blandet karakter. Der er en blanding
af eeldre og nyere byggeri samt et areal med beplantning. Der er flere forret-
ningsejendomme, etagebyggerier og et raeekkehusbyggeri pa straekningen. Pa
streekningen mellem krydset Slagelsevej-Elmegade og Slagelsevej-Stationsvej
ligger fortrinsvist fritliggende enfamiliehuse i 1-2 etager samt en enkelt mindre
forretningsejendom. Elmegades gstlige ende er karakteriseret af forretnings-
ejendomme, herunder seerligt udvalgsvarehandel i form af bilforhandlere.

Da der er tale om en udvidelse pa 200 m2 af en eksisterende butik i et ikke-
bevaringsveerdigt bymiljg, vurderes det, at udvidelsen har begreensede konse-
kvenser for bymiljget.

6.4.2 Konsekvenser for trafikken

Slagelsevej er vigtig forbindelse pa tveers af jernbanen og forbinder et starre
boligomrade mod syd ved Kalundborg Lyng med bymidten. Rema 1000 er belig-
gende ved den 3-benede rundkarsel Slagelsevej-Elmegade og nord herfor kryd-
ser Slagelsevej med Holbaekvej/Sct. Jgrgensbjerg i en 4-benet rundkgrsel. Tra-
fiktal fra 2006 viser en trafik (arsdegnstrafik i begge retninger) pa ca. 1.150 kg-
retgjer. 'Dagens situation' er vurderet til en trafik (arsdggnstrafik i begge retnin-
ger) pa ca. 2.500 kgretgjer. Det generelle indtryk af trafikafviklingen i omradet i
dag er, at trafikken afvikles tilfredsstillende.
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Rema Butiksudvikling A/S gnsker at etablere en ny vejadgang til butikken fra
den 3-benede rundkgrsel ved Elmevej. Til at vurdere de trafikale konsekvenser
ved etableringen en ny vejadgang fra rundkgarslen til butiksomradet har Rema
Butiksudvikling A/S bedt COWI gennemga og vurdere de forelgbige planer.

COWI har foretaget simuleringen af trafikafviklingen i rundkgrslen ved etablering
af et 4. ben. Simuleringen viser, at etableringen af et 4. ben medfagrer meget
sma pavirkninger af trafikafviklingen. Den stgrste belastningsgrad i det nordlige
ben pa Slagelsevej vokser fra 50 % til 54 %. Ventetiderne i rundkgrslen gges
med et sekund og kgleengderne er stort set usendret. Geometrisk bgr der ske en
mindre justering af den nye vejadgang til rundkgrslen for at sikre en god og sik-
ker trafikafvikling. Der forventes etableret ca. 40 p-pladser i forbindelse med
udvidelsen, og det vurderes som tilstreekkeligt til en dagligvarebutik pa 1.000
m?2.

6.4.3 Tilgeengeligheden for forskellige trafikarter

Da der ikke er tale om en nyetablering, men en udvidelse af en eksisterende
butik, eendres tilgeengeligheden for forskellige trafikarter ikke. Borgere far hver-
ken kortere eller laeengere afstand til dagligvareforsyning end i dag. Derimod vil
udvidelsen af butikken sandsynligvis medfgre en bedre tilgeengelighed til et star-
re varesortiment.

Placeringen ved krydset Slagelsevej-Elmevej er central i forhold til boligomra-
derne langs den nordlige del af Slagelsevej og den sydvestlige del af Holbaekvej,
der stgder direkte op til omradet. Tilgaengeligheden er desuden god for boligom-
raderne langs den sydlige del af Slagelsevej og for boligomradet mellem Hol-
baekvej og Ngrre Alle. Med vejadgang fra Slagelsevej og fodgeengerovergangen
med midterhelle ved krydset, som butikken er placeret ved, samt fodgaenger-
overgange ved de to neermeste kryds er der god tilgaengelighed for gaende fra
boligomraderne nzer butikken. Der er fortov og cykelsti langs Slagelsevej, Elme-
gade, Sct. Jgrgensbjerg og Holbaekvej, hvorfor tilgeengeligheden for cyklende og
gaende er god.

Beliggenheden giver ogsa god tilgeengelighed med kollektiv transport. Slagelse-
vej, EImegade og Holbaekvej betjenes af adskillige busruter. Gangafstanden til
naermeste stoppested er ca. 170 m. Der er bl.a. busforbindelse til Holbaek, Svin-
ninge, Hang, Jerslev, Kalundborg St. m.fl.
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7 Bilag 1: Bekendtggrelse nr. 1093 af 2007 om
afgraensning af bymidter og bydelscentre

I medfgr af 8 5 m, stk. 2, i lov om planleegning, jf. lovbekendtggrelse nr.813 af
21. juni 2007, fastseettes:

8 1. Den geeldende afgreensning af bymidter og bydelscentre i en kommuneplan
kan opretholdes.

Stk. 2. /Endringer af den afgraensning af bymidter og bydelscentre, der har et
samlet bruttoetageareal til butiksformal p& mere end 5.000 mZ2, der fremgéar af
kommuneplanen, skal ske i overensstemmelse med den statistiske afgraensning,
der fremkommer ved anvendelse af den metode, der fremgar af bilag 1.

Stk. 3. Bymidtens henholdsvis bydelscentrets afgresensning kan dog udvides ud-
over den statistiske afgreensning ved at inddrage arealer, som graenser op hertil,
hvis kommunalbestyrelsen har redegjort herfor, jf. 8 2.

Stk. 4. Ved planlaegning for nye byer eller bydele finder stk. 2 ikke anvendelse.

8§ 2. Redeggrelsen for den del af kommuneplanen, som indeholder bestemmel-
ser om en andret afgreensning af bymidten eller bydelscentre udover den stati-
stiske afgreensning, skal indeholde

1) en vurdering af og begrundelse for behovet for nybyggeri eller omdannelse af
eksisterende bebyggelse til butiksformal ved aendret afgraensning af bymidten
eller bydelscentret,

2) en vurdering af mulige omrader, der kan inddrages i bymidten eller bydels-
centret og en begrundelse for, hvorfor det eller de pageeldende omrader gnskes
inddraget i bymidten eller bydelscentret,

3) oplysning om, hvordan planleegningen tilgodeser malene for den kommunale
detailhandelsstruktur, og

4) en beskrivelse af konsekvenser for bymiljget og for afviklingen af trafikken til
og fra bymidten eller bydelscentret, herunder tilgeengeligheden for forskellige
trafikarter samt parkeringsmuligheder.
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