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Bilag
o Detailhandelsredeggrelse og konsekvensvurdering.

1. Indledning

Baggrund

P& baggrund af en anmodning fra projektudvikler om etablering af et
butiksomrdde pa hjgrnet af Kirkevangen/Ggrlev Landevej i Ggrlev,
har Kalundborg Kommunes Teknik- og Miljgudvalg pa mgde den 7.
januar 2021, pkt. 13, besluttet at igangsaette planarbejde for hhv.
kommuneplantillzeg og lokalplan.

Kalundborg Kommune har i foraret 2021 indkaldt ideer og forslag
med henblik pa at udvide bymidteafgraensningen i Ggrlev og dermed
give mulighed for planleegning for centerformal langs med gaden
Kirkevangen.

Kommuneplantillaeg nr. 1 er udarbejdet med henblik p&, at
muligggre lokalplanlaegningen for et butiksomrade ved Kirkevangen
i Gorlev. Lokalplanomradet ligger inden for kommuneplanens

rammeomrade G1.BL02, som giver mulighed for blandet bolig, ser-
vice og forretninger.

At planlaegge for yderligere dagligvarebutikker langs Kirkevangen,
forudsaetter, at der skabes den ngdvendige overensstemmelse
mellem kommuneplan og lokalplan. Det betyder at lokalplanomradet
skal ligge inden for bymidteafgraensningen, da der er begraensede
muligheder for at etablere dagligvarebutikker uden for
bymidteafgraensningen.

Planloven &bner mulighed for at andre afgraensningen af Ggrlevs
bymidte, hvis en raekke krav opfyldes. Fglgende fire sarlige forhold
skal bl.a. belyses (jf. planlovens § 11e, stk. 6):

o en vurdering af og en begrundelse for behovet for
nybyggeri eller omdannelse af eksisterende bebyggelse
til butiksformal ved aendret afgreensning af bymidten
eller bydelscenteret

o en vurdering af mulige omrader, der kan inddrages i
bymidten eller bydelscenteret, og en begrundelse for,

Kalundborg Kommune

Side 1 Tilleeg nr. 01



Tilleeg nr. 01 til Kalundborg Kommuneplan 2021-2032

hvorfor det pageeldende omrade eller de pagaeldende
omrader gnskes inddraget i bymidten eller
bydelscenteret,

o oplysning om, hvordan planlaagningen tilgodeser malene
for den kommunale detailhandelsstruktur, og

o en beskrivelse af konsekvenser for bymiljget og for
afviklingen af trafikken til og fra bymidten eller
bydelscenteret, herunder tilgaengeligheden for
forskellige trafikarter samt parkeringsmulig-heder.

Projektudviklers radgiver har udarbejdet en detailhandelsredeggrelse
(se Bilag 1) for aendret afgraensning af Ggrlev bymidte, som beskriver
bymidtens udvidelse og belyser dens konsekvenser.

Form4l

Formalet med kommuneplantilleeg nr. 1 er at sendre Ggrlevs
bymidteafgraensning som vist pa fig.1. med afsaet i det eksisterende
centeromrade G1.CO01, til at omfatte ejendomme langs Kirkevangen
frem til Ggrlev Landevej.

Med tillaagget overfgres hele rammeomrade G1.BL02 og del af
G1.B08, G1.B12 og G1.0F04 i Kommuneplan 2021-2032 sdledes til
nyt rammeomrade G1.CO1 med tilknyttede bestemmelser.
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Signaturforklaring

/

Kommuneplanramme
1
Afgraensning for lokalplan nr. 579

a Omrade der overfores fra
G1.BLO2 til G1.C01

G1.B1 p Omrade der overfores fra =05

G1.B08 til G1.C01
* C Omrade der overfores fra
G1.0F04 til G1.C01
d Omrade der overfores fra —
G1.B12 til G1.C01
Jurn,
Tl

Ny kommuneplanramme G1.C01

Omrade med eksisterende G1.C01 >

7
Fig. 1 - Udvidet bymidteafgraesning og ny kommuneplanramme
G1.C01

G1.R02

Omrédet

Udvidelsen af bymidten afgraenses langs Kirkevangens nordvestlige
forlgb af boligomrader, kirke og dagligvarebutik og langs den
sydgstlige side af boligomrade, efterskole, daginstitution og
ubebyggede arealer. Mod sydvest afgreenses omradet af Ggrlev
Landevej.

2. Redeggrelse
Kommuneplantilleeg nr. 1 medfgrer fglgende sndringer:

G1.B08, Boligomrade

Ny afgraensning af centeromrade G1.CO1 erstatter den sydgstlige del
af rammeomrade G1.B08. Som konsekvens kan der blive etableret
erhverv imellem boligomrade og Kirkevangen og der kan bygges op
til 12,5 m hgjde mod Kirkevangen i stedet for 8,5 m. og med
bebyggelses% pa 75% i stedet for 30%.

G1.B12, boligomrade
Ny afgraensning af centeromrdde G1.C01 erstatter del af
rammeomrade G1.B12. Som konsekvens kan der blive etableret
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erhverv imellem boligomrade og Kirkevangen og der kan bygges op
til 12,5 m hgjde mod Kirkevangen i stedet for 8,5 m. og med
bebyggelses% pa 75% i stedet for 40.

G1.0F04, Kirke, kapel, kirkegard
Ny afgraensning af centeromrade G1.CO1 erstatter den gstlige del af
rammeomrade G1.0F04 for sd vidt angar Kirkevangens vejareal.

G1.BL0O2, Blandet bolig og erhverv

Ny afgraensning af centeromrade G1.CO1 erstatter hele
rammeomrade G1.B08. Som konsekvens kan der bygges op til 12,5
m hgjde mod Kirkevangen i stedet for 8,5 m. og med bebyggelses%
pd 75% i stedet for 50%.

Ny Kommuneplanramme
Fig. 1 viser den nye afgraensning af centerramme G1.C01, som
viderefgres med uaendrede rammebestemmelser.

Planlaegningsmeaessig begrundelse

Jf. Kalundborg Kommuneplan 2021 kan bymidtens
sammenhangende afgraensning udvides med udgangspunkt i
Planlovens fokus pa tilstedevaerelsen og koncentration af
centerrelaterede funktioner som butikker.

Kommuneplantilleeg nr. 1 udlaagger nyt omrade til centerformal og
udvider dermed Ggrlevs bymidteafgraensning.

En a&ndret afgraensning af Ggrlev bymidte vil tilvejebringe muligheder
for, at handelslivet kan udvikles i akserne; Algade, @sterled og
Kirkevangen. Se ogsa bilag 1.

Miljgscreening

I forbindelse med udarbejdelsen af kommuneplantillaegget er der
foretaget en screening efter lov om miljgvurdering af planer og
programmer. Konklusionen pa screeningen er, at planforslaget pa
baggrund af screeningen ikke vurderes at kunne fa veesentlig
indvirkning pa miljget, hvorfor det ikke er omfattet af krav om
miljgvurdering.

Eftersom der er tale om en aendring af omradets anvendelse vil der
naturligt veere pavirkninger i forhold til status quo. Det vurderes dog,
at der er tale om mindre vaesentlige pavirkninger, som kan afhjeelpes
gennem en naermere planlaagning og relevante tilladelser fra andre
myndigheder. Screeningen udpeger fglgende seerlige fokuspunkter i
planlaegningen:

o Trafikale forhold
o Stgj
Handtering af regnvand

3. Retningslinjer

Kommuneplanen indeholder mal og retningslinjer for detailhandelen
og Ggrlev bymidte. Det beskrives her, at det er
Kommunalbestyrelsens mal, at de afgraensede bymidter fastholdes og
udvikles som byernes centrum med et alsidigt udbud af
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serviceforsyning og butikker til betjening af byen. Det fremgar ogsa,
at butikker i byernes butikscentre skal placeres inden for by-
midteafgransningen. Retningslinjen bibeholdes, men kort nr. 2.4.D
for Ggrlev &@ndres med den nye bymidteafgransning.

4. Rammebestemmelse

Tilleeg nr. 1 til Kalundborg Kommuneplan 2021 aendrer delvis
rammeomrade G1.B12, G1.0F04 og G1.B08 for sa vidt angar
omradet, som omfattes af det nye centeromrade og aendrer hele
rammeomrade G1.BLO2 til alle at omfatte eksisterende G1.C01 med
fglgende rammebestemmelser:

Rammeomr. G1l.C01

Gl. rammenr. Hele G1.BL02 og del af G1.B08,
G1.B12 og G1.0F04.

Distrikt G1 Ggrlev. Ggrlev by

Anvendelse generelt Centeromrade

Omradets anvendelse Blandet bebyggelse. Der kan

omdannes/ bygges nyt butiksareal
inden for en ramme p& 3.500
bruttoetagemeter, maks.
Butiksstgrrelse er 2.000
bruttoetagemeter for udvalgsvare og
3.500 bruttoetagemeter for

dagligvare.
Zoneforhold Byzone
Fremtidige zoneforhold Byzone

Maks. Bebyggelsesprocent | 75
Maks. Bygningsrumfang i
forhold til grundareal

Maks. Etager 2,50

Maks. Bygningshgjde (m) | 12,50

Bebyggelsesforhold i Renovering mv. skal tage hensyn til
gvrigt oprindelig byggestil og veesentlige

arkitektoniske treek. Gadekarakter
med randbebyggelse skal fastholdes.
Maks. Bebyggelsesprocent er 75
forudsat en god helhedslgsning.

Miljgforhold Miljgklasse 1-3. Bydelens
miljgkvaliteter skal videreudvikles med
beplantning og godt byudstyr.

Infrastruktur (vej, stier og
trafikforhold)

Friarealer og beplantning
Andet Bygninger af vaerdi for kulturmiljget
skal sd vidt mulig bevares. En del af
omradet er omfattet af vaerdifuldt
kulturmiljg nr. 309-2 Stationsbyen
Ggrlev. Neere kirkeomgivelser er
omfattet af fredning. En del af
omradet er omfattet af
kirkebyggelinje.
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Vedtagelsespategning

Vedtaget og godkendt til offentlig bekendtggrelse, jf. § 27 i Lov om
planlaegning, pa Kalundborg Kommunalbestyrelses mgde den 22.
juni 2022.

Tilleeg nr. 1 til Kalundborg Kommuneplan 2021-2032 har veeret

offentligt fremlagt i 8 ugers hgring fra den 16. februar til og
med den 19. april 2022.

P.k.v.
Martin Damm / Jan Lysgaard Thomsen
Borgmester Kommunaldirektgr

Tilleeg nr. 1 til Kalundborg Kommuneplan 2021-2032 er offentligt
bekendtgjort den 1. september 2022.
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1 Baggrund

Rema Ejendomsudvikling A/S gnsker at etablere en ny dagligvarebutik i Ggrlev.
Butikken gnskes etableret i et projektomrade pa det gstlige hjgrne af rundkgrs-
len Ggrlev Landevej-Kirkevangen-Helsingevej, se Figur 1.

Konkret gnskes det at flytte den eksisterende Rema 1000 p& ca. 700 m2 pd Al-
gade i Ggrlev bymidte til projektomradet, hvor der gnskes opfgrt en ny og mo-
derne butiksbygning pa ca. 1.200 m2 med gode parkerings- og tilkgrselsforhold
for kunder og ved varelevering. Den eksisterende Punkl og Lysmesteren gnskes
genetableret i en ny bygning p& ca. 1.000 m2 svarende til de to butikkers nuvee-
rende areal.

Det nugezeldende plangrundlag, der omfatter projektomradet, muligggr ikke
etablering af den nye dagligvarebutik og genetablering af udvalgsvarebutik-
kerne. Etablering af den nye dagligvarebutik forudseetter bl.a. vedtagelsen af et
kommuneplantilleeg, der muligggr projektet. Rema Ejendomsudvikling A/S har
derfor bedt COWI om at redeggre for planlaegningen for en andret afgraensning
af bymidten.

Figur 1 Afgreensningen og disponering af projektomrddet p§ det gstlige hjorne af
rundkgrslen Gorlev Landevej-Kirkevangen-Helsingevej.
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Nedenfor ses et eksempel pa udformning af facader og materialevalg til det nye
butiksbyggeri i projektomradet.

; Surchen o
gt

Figur 2 Facade mod Ggrlev Landevej.
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Figur 3 Facade mod Kirkevangen.

2 Formal

Formalet med notatet er at tilvejebringe den pakraevede detailhandelsredegg-
relse forud for planlaegningen for en andret bymidteafgraensning. Redeggrelsen
kan anvendes som input til et tillzeg til Kommuneplan 2017-2028 for Kalundborg
Kommune.

3 Datagrundlag

I udarbejdelsen af notatet er der taget udgangspunkt i fglgende datagrundlag:

> Kortlaegning af detailhandel i Ggrlev.

> Kortlaegning og vurdering af omseetning i store dagligvarebutikker i influ-
ensomradet p& baggrund af Detailhandelsportalen og nggletal fra andre
analyser, herunder detailhandelsanalyser for kommuner gennemfgrt af
COWL.

> Befolkningsprognose 2018-2033 for Kalundborg Kommune, COWI.

> Data om forbrug og indkomst, DST.

> Data om nethandlen, FDIH, DIBS by Nets, DI og COWI.

Omesezetnings- og forbrugstal er anfgrt i 2019-priser og inkl. moms medmindre
andet er angivet. I beregningen af forbrug er nethandlen trukket ud af forbru-
get, medmindre andet er angivet.

Der er en ordforklaring til sidst i notatet.


http://detailhandelsportalen.dk/
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4 Redeggrelseskrav

Muligheden for at planlaegge for en dagligvarebutik og genetablering af de to ud-
valgsvarebutikker i projektomradet er blevet aktuel efter, at de nye bestemmel-
ser om detailhandel i Planloven er tradt i kraft. De nye regler abner mulighed
for, at Kalundborg Kommune kan planlaegge for en aendret afgraensning af Ggr-
lev bymidte, hvis en reekke krav opfyldes.

To saet delvist overlappende krav om redeggrelse i Planloven skal opfyldes ved
planlaegning for en a&ndret bymidteafgreensning: De almindelige krav ved plan-
laegning for retningslinjer til detailhandel skal opfyldes, og de szerlige krav, ved
planlaegning en andret afgraensning af bymidten, skal opfyldes.

De almindelige krav fremgar af Planlovens § 11 e, stk. 4 og har fglgende hoved-
indhold:

Vurdering af omfanget af den eksisterende detailhandel.
Vurdering af behovet for yderligere detailhandel.

Vurdering af sammenhangen med malene for detailhandelsstrukturen.

A W N

Oplysning om sammenhaengen med malene for den kommunale hovedstruk-
tur.

5 Angivelse af tilgaengeligheden for de forskellige trafikarter.

De seerlige krav fremgar af Planlovens § 11 e, stk. 6 og har fglgende hovedind-
hold:

1 Vurdering af behovet for yderligere detailhandel.
Vurdering af omrddet, der gnskes inddraget i bymidten, og en begrundelse
herfor.

3 Vurdering af sammenhangen med malene for detailhandelsstrukturen.

4  Beskrivelse af konsekvenser for bymiljget og for trafikafviklingen til og fra
bymidten.

Flere af punkterne er overlappende og er derfor sldet sammen i dette notat.

Redeggrelsen skal desuden leve op til kravene i Vejledning om detailhandels-
planlaegning.

Ud over ovenstdende indeholder notatet ogsa en vurdering af effekterne for den
eksisterende detailhandel ved realisering af den nye dagligvarebutik og genetab-
lering af de to udvalgsvarebutikker.

5 Trafikal tilgeengelighed

Projektomradet ligger ved rundkgrslen, Ggrlev Landevej-Kirkevangen-Helsinge-
vej, og ligger med god synlighed fra Ggrlev Landevej. I kraft af placeringen ved
det overordnede vejnet er projektomradet kendetegnet ved en hgj fremkomme-
lighed og god tilgeengelighed for saerligt bilister. Beliggenheden er dermed at-
traktiv for facadeorienterede erhverv, herunder detailhandel.
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Ggrlev Landevej forbinder Ggrlev med bl.a. Kalundborg ca. 20 km mod nord og
med Slagelse ca., 20 km mod syd, og mange bilister kgrer dagligt forbi projekt-
omradet. Arsdggnstrafikken (ADT) pd Gorlev Landevej syd for Ggrlev og umid-
delbart syd for Bgstrup & blev i 2020 malt til ca. 7.160. Tilsvarende blev ADT pa
Gerlev Landevej nord for Ggrlev og umiddelbart syd for Halleby A malt til ca.
7.840 kgretgjer i 2020. Arsdggnstrafikken pa Kirkevangen ved projektomradet
blev malt til ca. 3.180 kgretgjer i 2016. Kirkevangen forbinder projektomradet
med den gvrige del af Ggrlev bymidte, herunder Bytorvet som ligger ca. 480 m
fra projektomradet.

Placeringen ved Ggrlev betyder desuden, at butikkerne ligger godt ift. trafikken

til sommerhusomraderne ved Jammerland og Musholm Bugt. Mange feriegaester
passerer projektomradet pd vej ud til sommerhusene, saerligt om Igrdagen, nar

der er skiftedag i sommerhusomraderne.

Projektomradet ligger ca. 250 m syd for busstoppestedet Kirkestien ved Ggrlev
Idreetsefterskole og Ggrlev Kirke. Der er kombineret cykel- og gangsti pa begge
sider af Kirkevangen.

Jeevnfgr Kalundborg Kommunes parkeringsnorm er projektet omfattet af et krav
om 68 bilparkeringspladser. Der er gnske om etablering af 110 parkeringsplad-
ser.

Det vurderes samlet set, at omradet vil vaere kendetegnet ved en god tilgeenge-
lighed for bilister sdvel som for rejsende med kollektiv transport, cyklister og ga-
ende.
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6 Sammenhang med kommuneplan

I det fglgende beskrives sammenhangen mellem planlaegningen for den an-
drede afgreensning af bymidten og kommuneplanens hovedstruktur samt ma-
lene for detailhandlen.

6.1 Sammenhang med hovedstruktur

I Kommuneplan 2017-2028 for Kalundborg Kommune er der angivet fglgende
byroller:

> Kalundborg er hovedbyen i Kalundborg Kommune.
> Hgng, Garlev, Ubby-Jerslev og Svedbglle er lokalcentre.

Derudover er der defineret en raekke landsbyer, se Figur 4.

. Ubby-lersiev

bjerge®  gg ede

Figur 4 Bymgnstret i Kalundborg Kommune jf. Kommuneplan 2017-2028.
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Ggrlev er hovedhandelsbyen i omradet omkring Ggrlev, og byens detailhandel
betjener foruden borgerne i Ggrlev ogsa borgerne i oplandet omkring Ggrlev. En
udbygning af detailhandlen i Ggrlev vil dermed bidrage til, at borgerne i og om-
kring Ggrlev far adgang til et bedre butiksudbud, og udviklingen vil styrke Ggr-
levs rolle som lokalcenter.

6.2 Sammenhang med mal for detailhandlen

I Kommuneplan 2017-2028 for Kalundborg Kommune er der angivet fglgende
mal for detailhandlen i andre byer (Ggrlev, Hgng, Svebglle, Ubby-Jerslev og
Havnsg):

> At de afgreensede bymidter inden for de enkelte byer fastholdes og udvikles
som byernes centrum med et alsidigt udbud af serviceforsyning og butikker
til betjening af byen.

> At Havnsg skal styrke sin position som besggsmal og opholdsomrade blandt
turismedestinationens tilbud i omradet.

En aendret afgraensning af Ggrlev bymidte, s& bymidten omfatter projektomra-
det vil muligggre etableringen af et optimalt disponeret og fremtidssikret butiks-
anlaeg i sammenhang med det eksisterende butiksliv i Ggrlev. Udvidelsen af
Ggrlev bymidte muligggr, at Rema 1000 kan flytte til nye, mere moderne og
stgrre lokaler med flere og mere lettilgeengelige parkeringspladser, og at Punktl
og Lysmesteren kan genetablere sig i nye og mere moderne i lokaler. Dermed
understgtter den udvidede afgraensning en udvikling af Gagrlevs handelsliv. Bu-
tikkerne vil desuden fa en placering i tilknytning en eksisterende dagligvarebu-
tik, Fakta, og en tankstation samt i kort afstand til bl.a. en efterskole. Udvidel-
sen af Ggrlev bymidte vil ogsd omfatte den centrale indfaldsvej, Kirkevangen,
hvilket muligggr yderligere detailhandel pa straskningen mellem Ggrlev Landevej
og den centrale del af Garlev.

Planlzegningen vil muligggre en udbygning af dagligvarebutiksstrukturen, hvor-
ved der i Ggrlev skabes bedre rammer for at fastholde en bymidte med bade
dagligvare- og udvalgsvarehandel og et alsidigt udbud af serviceerhverv og an-
dre byfunktioner. Med planlaegningen udvikles bymidten, s den hgjere grad af-
spejler forbrugernes og kaedernes behov. Konsekvensvurderingen i afsnit 9 vi-
ser, at der forventes en stigning i den samlede omsaetning i dagligvare- og ud-
valgsvarebutikkerne i Ggrlev bymidte som fglge af realiseringen af projektet,
hvilket udtrykker, at bymidten samlet set styrkes.

Planlzegningen for en aendret afgraensning har ikke betydning for mélet om, at
Havnsg skal styrke sin position som besggsmal mv.
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7 Andret afgraensning af Ggrlev bymidte

Kalundborg Kommune har metodefrihed ift., hvordan Ggrlev bymidte afgraenses.
Kommunens planlaegning skal sikre et varieret og koncentreret butiksudbud,
samt at Ggrlev bymidte udvikles p& baggrund af et princip om "indefra-og-ud"
som en sammenhangende bymidte.

Der er begraensede muligheder for at udvikle en moderne dagligvarebutik med
dertilhgrende parkeringsomrader mv. inden for den eksisterende afgraensning af
Ggrlev bymidte.

Med fire store dagligvarebutikker har Ggrlev et steerkt og attraktivt udbud af
dagligvarer set ift. byens stgrrelse. For at sikre en dynamisk udvikling af byens
detailhandel og bymidten kan der inddrages nye omrader til detailhandel. Det
afggrende er, at det nye omrade styrker bymidten funktion som helhed. Det kan
0gsa vaere opfgrelsen af en funktion i et omrade, der greenser op til bymidten,
som kan vaere med til at gge attraktionen af bymidten. En udvidelse af bymidten
kan ogsa ske pd baggrund af et gnske om at sikre nye muligheder for etablering
af stgrre butikker, der kan medvirke til en mere effektiv butiksstruktur.

For at give muligheder for at skabe nye attraktive muligheder for udvikling af
dagligvarehandlen i Ggrlev, og for at sikre en fysisk og funktionel sammenhaang
i Ggrlevs detailhandel, foreslds en udvidelse af Ggrlev bymidte. Frem for en ud-
vikling med detailhandel i omrader uden sammenhang med bymidten, vil en ud-
videlse af bymidten efter princippet om "indefra-og-ud" bidrage til at understgtte
den fortsatte udvikling af Ggrlevs handelsliv.

7.1 Forslag til zendret afgraensning

Ggrlev bymidte omfatter i dag en straekning pa ca. 750 m langs Algade og
@sterled, se Figur 5.

I den vestligste del af bymidten langs Algade og ved Ullekaer ligger SuperBrug-
sen, Ggrlev Bibliotek, den eksisterende Rema 1000 og enkelte kundeorienterede
serviceerhverv. I den midterste del af bymidten ved krydset Algade-Kirkevan-
gen-Tvaerstenen og ved Bytorvet ligger en raekke mindre detailhandelsbutikker
og kundeorienterede serviceerhverv. Godt 150 m herfra ad Algade ligger Netto.
I den gstligste del af bymidten ligger XL-Byg og stationen. Mellem XL-Byg og
den midterste del af bymidten ligger en frisgr og Den Gamle Biograf, der danner
ramme om Ggrlev Filmklub og Musik Caféen. Aktivitetsniveauet i denne del af
bymidten er mere begreenset end i de gvrige dele.

Gorlevs detailhandel har de senere &r i stigende grad orienteret sig mod Kirke-
vangen, selvom omradet i dag ligger uden for den eksisterende bymidteaf-
graensning. Fakta bnede sin butik ved Kirkevangen 26 i 2007, og overfor ligger
Elcentret med Punktl og Lysmesteren, der kom til i 2010. I tilknytning hertil lig-
ger to Shell tankstationer med kiosk, et solcenter og en daginstitution. Ca. 150
m nord herfor ligger Ggrlev Idraetsefterskole. Skrat overfor Ggrlev Idreetsefter-
skole ligger Ggrlev Kirke. Ca. 50 m fra Ggrlev Kirke ligger en cykelhandler, og
ca. 100 m nord for cykelhandleren ligger Bytorvet. Der er sdledes betydelige ak-
tiviteter pa streekningen langs Kirkevangen, og omradet kan med fordel inddra-
ges i bymidten.
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Figur 5 Afgraensning af Ggrlev bymidte. Kortet viser de nuveerende dele af Ggrlev
bymidte og den foresl8ede udvidelse. Det foresl8s, at bymidten udvides
med straekningen langs Kirkevangen til og med projektomr8det.

Det foresl3s, at afgraensningen af Ggrlev bymidte aendres, sd straekningen langs
Kirkevangen indgdr i bymidten. P& den made understgttes den igangveerende
udvikling af detailhandlen i Ggrlev.

Afgraensningen af en bymidte skal tage udgangspunkt i tilstedevaerelsen og kon-
centrationen af en raekke funktioner, herunder butikker, kulturtilbud, privat og
offentlig service. Med den nye afgreensning vil Fakta, den nye Rema 1000 og de
to eksisterende udvalgsvarebutikker i projektomradet samt cykelbutikken og an-
dre detailhandelsbutikker og byfunktioner blive del af bymidten. Den nye af-
greensning muligggr en videreudvikling af Kirkevangen som en forlaengelse af
bymidten frem til Ggrlev Landevej, som er den mest trafikerede vej i Ggrlev.
Med udvidelsen muligggres en udvikling, hvor handelslivet i hgjere grad kan ap-
pellere til den betydelige trafik p& Ggrlev Landevej, som i dag til dels kun er for-
bipasserende. Samtidig styrkes bymiljget ved Kirkevangen ved ankomsten til
Ggrlev.

Strukturudviklingen har gdet og gér fortsat mod en koncentration af detailhand-
len i hovedbyerne, mens detailhandlen har vaeret vigende i byer p3 stgrrelse
med Ggrlev. Det vurderes ikke realistisk at Ggrlev bymidte udvikles som en by-
midte med bymidtefunktioner langs bade de primaere handelsgader, Kirkevan-
gen og Algade, og de sekundaere handelsgader i den nordgstlige del af bymid-
ten. Omvendt vurderes det, at omrédderne omkring @sterled fortsat kan indehol-
des i bymidteafgraensningen for at understgtte eventuelle udviklingsmuligheder.
Det vurderes, at det mest realistiske scenarie for udviklingen i handelslivet i
Ggrlev er at orientere udviklingen af handelslivet langs den primaere faerdsels-
are, dvs. der, hvor kunderne i forvejen feerdes. Ved at udvide bymidten mod
Ggrlev Landevej kan detailhandlen appellere til stgrst muligt kundegrundlag, og
der skabes derved et bedre grundlag for at bevare et attraktivt handelsliv i Ggr-
lev.
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8 Restrummelighed i Ggrlev bymidte

Arealrammen for Ggrlev bymidte er i Kommuneplan 2017-2028 for Kalundborg
Kommune fastsat til 10.785 m2. Den maksimale stg@rrelse pr. dagligvare- og ud-
valgsvarebutik er hhv. 3.500 m2 og 2.000 m?2.

Med den foresldede sendrede afgraensning af Ggrlev bymidte vil Fakta, en cykel-
handler samt de to gvrige udvalgsvarebutikker og tankstationskiosken i projekt-
omradet indga i bymidten. Bruttoetagearealet af de naevnte butikker foreslas til-
lagt arealrammen.

Ved forggelse af restrummeligheden, dvs. udbygningsrammen, er der krav om
redeggrelse for arealbehovet. Forggelsen af arealrammen som led i den aen-
drede bymidteafgraensning medfgrer imidlertid ikke en forggelse af udbygnings-
rammen. Da der er tilstraekkelig restrummelighed i Garlev bymidte at planlaegge
for den nye Rema 1000, er der ikke behov for en redeggrelse for at gge arealbe-
hovet.

BRUTTOETAGEAREAL I GORLEV BYMIDTE

Bymidteafgraensning Eksisterende Arealramme Restrummelig-

areal hed
Eksisterende Ca. 6.685 m2 Ca. 10.785 m2 Ca. 4.100 m2
Ny og inden realisering af projekt Ca. 8.638 m2 Ca. 11.138 m2 Ca. 2.500 m2
Ny og efter realisering af projekt* Ca. 9.980 m2 Ca. 11.138 m2 Ca. 1.158 m2
*Genetablering af detailhandel i Rema 1000s nuvaerende lokaler er indregnet.
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9 Effekter for detailhandlen

Etableringen af en ny butik betyder som udgangspunkt ikke, at borgerne bruger
flere penge pa varer. I stedet flyttes borgernes forbrug fra eksisterende butikker
til den nye butik. Dagligvarer kgbes fortrinsvist nzer bopaelen, herunder ifm.
pendling.

En ny dagligvarebutik i Ggrlev forventes derfor at ville hente langt stgrstedelen
af sin omseetning fra andre store dagligvarebutikker og vil kun i begraenset om-
fang grad hente omsaetning fra mindre specialdagligvarebutikker som slagtere,
bagere, blomsterhandlere og lignende. Stgrstedelen af omsaetningen vil desuden
blive hentet lokalt, dvs. fra de naermeste dagligvarebutikker, og andelen vil som
hovedregel aftage med afstanden.

9.1 Omsatning i den nye dagligvarebutik

Det forudsaettes, at butikken vil f& stor synlighed fra Ggrlev Landevej og Kirke-
vangen, hensigtsmaessig placering af butiksindgang og tilstraekkelig og lettil-
geengelig kundeparkering. Det vurderes, at butikken vil kunne opnd en omsaet-
ning pa ca. 50 mio. kr. pr. ar pa kort sigt og op mod 55 mio. kr. pr. ar pa leen-
gere sigt i takt med stigningen i forbrugsgrundlaget. Det er ca. 5-10 mio. kr.
mere end omsaetningen i den eksisterende Rema 1000 i Ggrlev.

NOGLETAL FOR NY DAGLIGVAREBUTIK

Bruttoetageareal Arealintensitet Omsaetning

1.200 m2 41,700-45.800 kr. pr. m2 pr. &r 50-55 mio. kr. pr. ar

Omseetningstallene er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal.

9.2 Eksisterende dagligvarebutikker

Der er i dag fire store og fire mindre dagligvarebutikker i Ggrlev. De store dag-
ligvarebutikker udggres af SuperBrugsen, Rema 1000 og Netto pd Algade i Ggr-
lev bymidte samt Fakta ved rundkgrslen, Ggrlev Landevej-Kirkevangen-Helsin-
gevej i den sydvestlige del af Ggrlev. De mindre dagligvarebutikker udggres af
et apotek og to blomsterbutikker i Ggrlev bymidte samt en tankstationskiosk
over for Fakta. Det store udbud af dagligvarebutikker i Ggrlev set ift. bystgrrel-
sen er udtryk for, at butikkerne ogsa betjener et opland omkring Ggrlev, herun-
der Kirke Helsinge, hvor der indtil juni 2019 13 en Min Kgbmand. I oplandet til
Gorlev ligger ogsé Mullerup, Reersg, Bjerge og sommerhusomraderne ved Or-
num og Bjerge Strand, som ogs& bidrager til omsaetningen i dagligvarebutik-
kerne i Ggrlev.

Det vurderes, at dagligvarebutikkerne i Ggrlev har et bruttoetageareal pa i alt
knap 5.000 m2 og en omsaetning pa i alt godt 150 mio. kr. pr. ar.

Naermeste stgrre udbudspunkt uden for Ggrlev er Hgng, knap 7 km fra projekt-
omradet hvor ALDI, Fakta, Dagli’Brugsen, Netto og Spar ligger. De naermeste
store dagligvarebutikker i gvrigt er Dagli’Brugsen i Ruds-Vedby, Min Kgbmand i
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Stillinge Strand, Dagli'Brugsen i Kirke Stillinge, Fakta og Dagli’‘Brugsen i Ubby
samt Dagli’Brugsen i R@rby.

9.3 Effekter for dagligvarehandlen

Stgrstedelen af omsaetningen i den nye Rema 1000 vil vaere omsaetning, der
flyttes fra den eksisterende Rema 1000 pa Algade til den nye butik. Den eksiste-
rende butik omsaetter for godt 40 mio. kr. hvilket svarer til ca. 75-85 % af om-
saetningen i den nye butik. Det vil alene vaere meromsaetningen og den zndrede
placering, der kan fa betydning for den eksisterende detailhandel.

Effekterne vurderes grundlaeggende at blive begraensede eftersom Rema 1000
allerede har en butik i Ggrlev i dag. Nedgangen i dagligvareomsaetningen i de
eksisterende dagligvarebutikker i Ggrlev som fglge af meromsaetningen i Rema
1000 udggr ca. 6 %.

Den nye Rema 1000 vil hente en vaesentlig del af sin meromsazetning fra Fakta,
der ligger direkte overfor projektomradet. Saerligt samlokaliseringen med Fakta
betyder, at den indbyrdes synergi og konkurrence mellem de to butikker vil
veere vaesentlig. Fakta er en discountbutik ligesom Rema 1000 og appellerer
derfor til samme forbrugersegment. Det vurderes, at ca. 40 % af meromsaetnin-
gen i Rema 1000 vil blive hentet fra Fakta, der ligger overfor projektomradet.
Det svarer til ca. 4 mio. kr. pr. ar og ca. 8 % af omsaetningen i den nye Rema
1000.

Den nye Rema 1000 vil ogsd hente en del af sin meromsaetning fra Netto pa Al-
gade knap 600 m fra projektomradet. Netto er ligesom Rema 1000 en discount-
butik, og appellerer i hovedtraek til samme kundesegment. Det vurderes, at ca.
ca. 18 % af meromseaetningen hentes fra Netto. Det svarer til ca. 2 mio. kr. pr.
ar eller ca. 4 % af omsaetningen i den nye Rema 1000.

Den nye Rema 1000 vil ogsd hente en del af sin meromsaetning fra SuperBrug-
sen pa Algade godt 600 m fra projektomradet. Borgerne i den nordlige del af
Ggrlev vil fa laengere afstand til den nye Rema 1000. Der er derfor sandsynligt,
at nogle af de kunder, der kgber ind i den eksisterende Rema 1000, i fremtiden i
stedet vil kgbe ind i SuperBrugsen grundet den leengere afstand til den nye
Rema 1000. Samlet set vurderes det dog, at SuperBrugsen vil opleve en omsaet-
ningsnedgang, da Rema 1000 gger sin omsaetning som fglge af flytningen. Det
vurderes, at ca. 13 % af meromsaetningen hentes fra SuperBrugsen. Det svarer
til godt 1 mio. kr. eller ca. 3 % af omsatningen i den nye Rema 1000.

Den nye Rema 1000 vil f8 en placering i tilknytning til det overordnede vejnet,
hvorfor den ogsa vil appellere til forbikgrende trafik. Derfor vil en del af omsaet-
ningen blive hentet fra butikker uden for Ggrlev. Det vurderes, at ca. 30 % af
meromsaetningen den nye Rema 1000 hentes fra butikker uden for Ggrlev. Det
svarer til ca. 3 mio. kr. pr. &r eller ca. 6 % af omsaetningen i den nye Rema
1000. Effekterne vil vaere spredte og dermed begraensede.
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9.4 Effekter for udvalgsvarehandlen

I projektomradet ligger i dag to udvalgsvarebutikker i form af Punktl og Lysme-
steren samt en dagligvarebutik i form af Shell med kiosk. Som led i realisering
af projektet genetableres de to udvalgsvarebutikker i nyere og mere moderne
lokaler og tankstationen bevares. Flytningen af Rema 1000 fra Algade til pro-
jektomradet kan medfgre et fald i kundestrgmmen til de butikker, der ligger naer
den eksisterende Rema 1000. Omvendt forventes det, at de to eksisterende ud-
valgsvarebutikker i projektomradet vil gge deres omsaetning som fglge af samlo-
kaliseringen med den nye dagligvarebutik og de ny og mere moderne lokaler.
Det vurderes, at planlaagningen vil have en positiv indvirkning pa den samlede
udvalgsvareomsaetning i Garlev.

9.5  Effekter pa leengere sigt

For Ggrlev Skoledistrikt forventes jf. Befolkningsprognose 2018 for Kalundborg
Kommune en stigning i indbyggertallet pa ca. 170 borgere eller ca. 6,1 % fra ca.
2.769 borgere til 2.933 borgere i perioden 2020-2032. Det forventes, at befolk-
ningstilvaeksten vil medfgre en stigning i forbrugsgrundlaget, der svarer til den
forventede omseetningstilvaekst i den nye Rema 1000 fra dens etablering til frem
mod 2032. Det vurderes sdledes, at stigningen i forbrugstilvaeksten vil betyde,
at effekterne af den nye Rema 1000 uzendrede pa laengere sigt.

9.6 Samlet vurdering af effekterne for den eksisterende
detailhandel

Der er tale om flytning af en eksisterende butik, og meromsaetningen forventes
at veere i stgrrelsesordenen 10 mio. kr. pr. &r. Den stgrste del af meromsaetnin-
gen (ca. 40 %) forventes at blive hentet fra den neermeste konkurrerende butik,
Fakta. Derudover forventes ca. 30 % at blive hentet fra Netto og Super Brugsen.
De resterende ca. 30 % forventes at blive hentet fra butikker uden for Ggrlev.
Der vil fortsat vaere staerke dagligvarebutikker i den centrale del af Ggrlev, som
understgtter kundeflowet til de gvrige butikker og servicefunktioner. Med etable-
ringen af Rema 1000 ved projektomradet genetableres Punktl og Lysmesteren,
og omradet vil fungere som et nyt og attraktivt ankerpunkt i den udvidede by-
midte. Befolkningsudviklingen og forbrugsvaeksten vil desuden reducere effek-
terne over en 10-§rig periode.
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10 Konsekvenser for bymiljget

Udvidelsen af Ggrlev bymidte til ogsa at omfatte et omrade langs Kirkevangen
vil sandsynligvis medfgre flere typer af konsekvenser.

Fgrst og fremmest skabes der mulighed for en udvikling af detailhandlen i Ggrlev
i et omrade, der allerede er under udvikling med detailhandel og som er attrak-
tivt for bdde detailhandlen og kunderne. Omradets beliggenhed betyder, at
mange af Ggrlevs indbyggere passerer butikkerne i den nye bymidteafgraensning
som en del af den daglige pendling til og fra arbejde. Dermed skabes der mulig-
hed for, at en del af de daglige indkab kan foretages i forbindelse med andre gg@-
remal. Udviklingen vil ogsa betyde, at omsaetningen i Ggrlevs detailhandel sam-
let set vil stige, da ogsa der hentes omsaetning fra butikker uden for Ggrlev.

P& den anden side vil udflytningen af Rema 1000 medfgre et lavere antal kunder
i omradet omkring Algade, hvilket kan fa konsekvenser for den naermeste detail-
handel. Det er vanskeligt at vurdere, i hvor hgj grad butikkerne og servicefunkti-
oner i Algade er afhangige af kundestrgmmene i forbindelse med den eksiste-
rende Rema 1000. Omvendt ligger Super Brugsen ogsa i Algade, og med fraflyt-
ningen af Rema 1000 er det sandsynligt, at aktiviteterne i endnu hgjere grad
samles omkring Super Brugsen, der vil fungere som en endnu mere betydelig
ankerfunktion i den nordvestlige del af bymidten.

Selve bygningen, hvor Rema 1000 ligger i dag, huser discountbutikken i stue-
etagen samt boliger pa 1. og 2. sal. Indgangspartiet er orienteret mod bagsiden,
hvor parkeringspladsen ogsa ligger. Mod Algade er der ingen aktivitet i stueeta-
gen. Hvis der etableres en eller flere byfunktioner i stueetagen efter fraflytnin-
gen af Rema 1000 vil der kunne skabes et bedre bymiljg ved at 8bne bygningen
op mod Algade. Det er ogsd muligt, at der ikke er interesse for butikker her, og
at der i stedet gnskes at etablere boliger i stueetagen. Konsekvensen vil da
veere, at der ikke laengere vil veere detailhandel og byfunktioner i bygningen. Da
bygningen ogsd i dag fremstdr med en lukket facade mod Algade, vil konsekven-
serne for byrummets udtryk vaere begraensede.

Med adgang til bade et supermarked (Super Brugsen) og en discountbutik
(Netto) vil borgerne i den centrale del af Ggrlev fortsat have adgang til et godt
udbud af dagligvarer, selvom Rema 1000 fraflytter lokalerne ved Algade. De to
dagligvarebutikker udggr fortsat de to primaere ankerfunktioner, der udspaender
det primeere handelsmiljg i den centrale del af Ggrlev. Derfor vurderes udflytnin-
gen af Rema 1000 ikke umiddelbart at fa s8 store konsekvenser for bymiljget i
den centrale del af Ggrlev.

Udviklingen af et nyt handelsomrade i den sydlige del af byen langs Kirkevangen
kan pa sigt fa betydning for handelslivet i Gorlev. Med bdde Fakta, Rema 1000,
Punkt 1, Lysmesteren mv. er et nyt handelsomrdde under udvikling. Det er mu-
ligt, at de lidt stgrre butikker, der har vanskeligt ved at finde en egnet placering
centralt i Ggrlev, kan f3 en attraktiv placering ved Kirkevangen. For ikke at
skubbe yderligere til en funktionstgmning af bymidten kan det i en periode over-
vejes at fastsaette en minimumsstgrrelse for butikker ved Kirkevangen pa ek-
sempelvis 250 m2.
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Med udviklingen af et nyt handelsomrade ved Kirkevangen udvikles et tredje an-
kerpunkt i Ggrlevs handelsmiljg. Den tydeligt definerede bymidte giver ogsa
gode muligheder for, at handelslivet kan udvikles i akserne mellem de tre anker-
punkter; Super Brugsen i Algade, Netto ved @sterled og Rema 1000 og Fakta
ved Kirkevangen. Befolkningsudviklingen og den generelle forbrugsudvikling be-
tyder desuden, at konsekvenserne for den eksisterende detailhandel aftager
over tid. Samlet set vurderes udviklingen af fa positive konsekvenser for detail-
handlen og borgerne i Ggrlev.



