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1 Baggrund og formal

Pro Developments har bedt COWI om at udarbejde en redeggrelse vedrgrende de-
tailhandlen til kommuneplantillzeg nr. 6.

Baggrunden for kommuneplantillaegget er, at Pro Developments gnsker at etablere
en ny dagligvarebutik ved rundkgrslen i krydset mellem Strandvejen og Kastbjerg-
vej i Fjellerup. Dagligvarebutikken gnskes opfart pa ejendommene Strandvejen 15
(matr.nr. 15l, Fjellerup by, Fjellerup) og Strandvejen 17 (matr.nr. 4bo, Fjellerup by,
Fjellerup). Det samlede grundareal er pa i alt 4.102 m?, som er fordelt pa 839 m?
pa Strandvejen 15 og 3.263 m? pa Strandvejen 17. Der kan eventuelt i mindre om-
fang blive indpasset liberale erhverv og service som f.eks. et spisested i butiksbyg-
geriet.

\ ¥

Strandvejen 17

Figur 1 Kortet viser de to ejendomme, matr.nre. 4bo og 15I, Fjellerup by, Fjellerup, hvor dag-
ligvarebutikken @nskes placeret.

Omradet, hvor dagligvarebutikken @nskes opfert, er ikke i retningslinjerne og ram-

merne i den gaeldende Kommuneplan 2025 udlagt til detailhandel. Den centrale del
af Fjellerup, hvor de fleste af byens nuvaerende butikker er placeret, er i kommune-
planens rammer udpeget som centeromrade men indgéar ikke i detailhandelsomra-

derne i kommuneplanens retningslinjer.
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For at give mulighed for den nye dagligvarebutik udpeger Kommuneplantilleeg nr. 6
den centrale del af Fjellerup som lokalcenter.

Lokalcentret foreslas afgreenset som vist pa Figur 2 og omfatter omradet, som er
udlagt til centeromrade i kommuneplanens rammer (rammeomrade 05-1-C), samt
et omrade nord for, hvor dagligvarebutikken gnskes opfart. Omradet til dagligvare-
butikken er i den gaeldende kommuneplan udlagt til boligformal (rammeomrade 05-
3-B) og erhvervsformal (rammeomrade 05-1-E).

Pl
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Signaturforklaring
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Figur 2 Kortet viser omréadet, der er udlagt til centeromrade i rammedelen i den geeldende kommune-
plan, samt forslag i kommuneplantillaegget til afgreensning af lokalcentret i Fjellerup.

Formalet med detailhandelsredegarelsen er at opfylde kravene til redegarelse i
planloven og Vejledning om detailhandelsplanleegning, nar der skal udlaegges et
lokalcenter, samt at bidrage som grundlag for en politisk stillingtagen til planleeg-
ningen og til den offentlige debat om planforslaget. Redegerelsen indgar som bilag
til forslag til tilleeg nr. 6 til Kommuneplan 2025 for Norddjurs Kommune med an-
dringer i retningslinje- og rammedelen.
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2 Datagrundlag

Ved udarbejdelsen af redeggrelsen er der taget udgangspunkt i felgende data-
grundlag:

> Kortleegning af detailhandel og andre byfunktioner i Fjellerup, COWI, oktober
2025 pa baggrund af Google Maps og COWIs gadefotos.

P Notat om opstart pa planleegning for dagligvarebutik i Fjellerup, COWI, august
2025.

) Beliggenhed af store dagligvarebutikker mv., Detailhandelsportalen, COWI.

> Supermarkeds- og kioskhandbogen 2025, Retail Institute Scandinavia A/S,
2025.

> Detailhandelsanalyse for Norddjurs Kommune, ICP, 2018.

> Kommuneplan 2025, Norddjurs Kommune, 2025.

> Turismens gkonomiske betydning i Danmark, VisitDenmark, 2022.

> Feriehusanalyse 2018 - tilrettet 2020, Dansk Kyst- og Naturturisme, 2020.
> Situationsplan for ny dagligvarebutik, Pro Developments, 2025.

Omsaetnings- og forbrugstal er anfgrt i 2024-priser inkl. moms medmindre andet er
angivet. Nethandlen indgar i forbruget, medmindre andet er angivet.

3 Redeggarelseskrav

Ved udlaeg af et nyt lokalcenter skal der redegares for de emner, der fremgar af
planlovens § 11 e, stk. 4. Redeggrelsen skal indeholde fglgende:

En vurdering af omfanget af den eksisterende detailhandel.
En vurdering af behovet for yderligere detailhandel.

1

2

3 En vurdering af sammenhaengen med malene for detailhandelsstrukturen.

4 Oplysning om sammenhaengen med malene for den kommunale hovedstruktur.
5

En angivelse af tilgeengeligheden for de forskellige trafikarter.

Der er herudover redegjort for den valgte afgraensning af lokalcenteromradet.

3.1 Omfanget af den eksisterende detailhandel

Detailhandelsanalysen for Norddjurs Kommune er fra 2018. Da der kan veere sket
endringer siden, har COWI lavet opdateringer for de dele af detailhandlen, som
har veesentlig betydning for redeggrelsen. Hovedvaegten i opdateringen er lagt pa
dagligvarebutikker, da udpegningen af lokalcentret vil give mulighed for en ny dag-
ligvarebutik, ligesom der er lagt starst vaegt pa opdatering af detailhandlen i naer-
omradet i og omkring Fjellerup og mindre veegt leengere veek fra Fjellerup, hvor pa-
virkningerne af en ny dagligvarebutik vil vaere mindre.

3.1.1 Butikker i Fjellerup

COWI har ved sagninger pa nettet registreret 4 butikker inden for det planlagte lo-
kalcenter-omrade. Butikkerne fremgar af Fejl! Henvisningskilde ikke fundet..
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Tabel 1 Tabellen indeholder en oversigt over de eksisterende butikker i det foresladede lokal-
center i Fjellerup, deres adresser og bruttoetageareal ifalge BBR.

Dagligvare- Udvalgsvare-

Butiksnavn Adresse Branche areal i m? areal i m?
LokalBrugsen Strandvejen 8 Dagligvarer 754

Fjellerup Bageri Fjellerup Bygade 20 | Dagligvarer 315

Folkekirkens Ngdhjeelp | Kanneshgjvej 1 Udvalgsvarer 206
I\Rﬂzzt:;r:;& B icilcrup Bygads 24 | Udvalgsvarer 148
| alt 1.069 354

Som det fremgar af skemaet, er der i lokalcenteromradet et bruttoetageareal i de to
dagligvarebutikker pa 1.069 m? og et areal i de to udvalgsvarebutikker pa i alt 354
mZ. | alt er der inden for lokalcentret et detailhandelsareal pa 1.423 m2. Restaurant
& Boutique Madam Bla er en blandet forretning med restaurant og hotel. | restau-
ranten er der indrettet en lille butik, hvor der forhandles brugskunst og produkter til
personlig pleje. Det er et vurderingsspargsmal, hvorvidt der er tale om detailhandel
i et omfang, der ger, at forretningen skal betragtes som butik efter planlovens reg-
ler. Det er valgt at regne forretningen med som butiksareal for at veere sikre pa, at
der er tilstreekkeligt rummelighed til den nye dagligvarebutik inden for planlovens
maksimum pa 3.000 m? i et lokalcenter.

Der er herudover inden for lokalcenteromradet spisesteder og service som f.eks.
Alt til dagen og Bille’s samt busstoppested, tank- og ladestationer, brandstation,
vandveaerk mv.

| Fjellerup by er der herudover uden for lokalcenterafgraensningen Fjellerup Trae-
last og byggemarked samt Antik og genbrug og Galleri K, ligesom der er bgrne-
have, aktivitetshus, efterskole, kirke, shelterplads mv.

Den del af Fjellerup, der ligger nord for Kastbjergvej rummer bl.a. regionsinstitutio-
nen Mgllebaekken, campingpladser, cafeer, kiosk, boliger og et stort antal sommer-
huse.

3.1.2 Butikker i lokalomradet

Der er i Fjellerup og det omkringliggende lokalomrade, som er beskrevet i afsnit
3.2.1 registreret fem dagligvarebutikker. Butikkerne omfatter LokalBrugsen og Fjel-
lerup Bageri i Fjellerup samt Andersens Fiskehandel, kiosken pa Fjellerup Strand
Camping og minimarkedet pa Dalgaard Camping, som ligger i lokalomradet uden
for byen. Dagligvarebutikkerne pa campingpladserne har kun abent i turistseeso-
nen, og Fjellerup Bageri har begraenset abningstiderne til torsdag, fredag og ler-
dag.

Det vurderes, at de fem dagligvarebutikker tisammen havde en omsaetning pa i
stgrrelsesordenen 25-30 mio. kr. i 2024.

Udvalgsvareomsaetningen er meget begraenset.
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3.2 Grundlag og behov for et lokalcenter

Et lokalcenter kan ifglge planlovens § 5 n, stk. 1, nr. 2 udlaegges til "butikker, som
alene tjiener til lokalomrédets forsyning”. Det er derfor vaesentligt, at der i Fjellerup
med tilhgrende lokalomrade er et tilstraekkeligt kundegrundlag til lokalcentret.

Det fglgende indeholder en beskrivelse af afgraensningen af lokalomradet, som lo-
kalcentrets starrelse skal tilpasses, samt vurderinger af hvor stort et forbrug af dag-
ligvarer og udvalgsvarer, beboere og turister i lokalomradet har.

3.2.1  Afgraensning af lokalomradet omkring Fjellerup

Ifelge vejledningen om detailhandelsplanlaegning (side 12) skal et lokalcenter
"alene betjene en begreenset del af en by eller en bydel, en landsby, et sommer-
husomréde eller lignende. ..... Planleegningen for lokalcentre .... skal derfor base-
res pd et lokalt kundegrundlag. Det er séledes en forudseetning for udlaeg af et lo-
kalcenter, at der er tale om meget begraensede arealudlaeg, der ikke ma blive sa
store, at butikkerne reelt far mere end lokal effekt. Det gaelder for alle typer butik-
ker, at butiksarealet skal tilpasses efterspargslen i det lokale opland, hvilket kom-
munen skal redegare for i kommuneplanen.”

Pa baggrund af vejledningen afgraenses lokalomradet omkring Fjellerup til at om-
fatte Fjellerup by, sommerhusomraderne og campingpladsen ved Fjellerup Strand,
sommerhusomraderne ved Rygarde Strand, boligomradet ved Skovgarde og de
narmeste omkringliggende landomrader. Afgraensningen af lokalomradet fremgar
af Figur 3.

Ved afgraensningen af lokalomradet er der lagt vaegt pa afstanden til neermeste
landsby med dagligvarebutik, hvor vejnettets udformning har betydning. Det har
ogsa betydning, at Fjellerup er naturligt afgraenset mod de omkringliggende lands-
byer af skove og naturomrader.

Det afgraensede lokalomradet har i alt ca. 925 beboere. Heraf havde Fjellerup by
ifolge Danmarks Statistik 384 indbyggere i 2025.

Fjellerup er omgivet af en reekke andre landsbyer som Bgnnerup med 656 indbyg-
gere, Glesborg med 607 indbyggere, Stenvad med 260 indbyggere, Ramten med
221 indbyggere, Ngrager med 319 indbyggere og Vivild med 764 indbyggere. Alle
landsbyer ligger inden for godt 10 km. fra Fjellerup. Der er ingen starre byer i omra-
det omkring Fjellerup.

| byerne omkring Fjellerup har Bgnnerup Strand, @rum, Ngrager og Vivild en en-
kelt stgrre dagligvarebutik. Glesborg har to stgrre dagligvarebutikker. Der er ikke
stgrre dagligvarebutikker i de gvrige landsbyer omkring Fjellerup

Til de naermeste centerbyer i Norddjurs Kommune der ca. 17 km. til Allingébro med
1.813 indbyggere, ca. 20 km. til Auning med 3.330 indbyggere og ca. 25 km. til
Grend med 14.127 indbyggere. Centerbyerne er starre byer med et bredere udbud
af dagligvarebutikker. Der er to st@rre dagligvarebutikker i Allingabro og tre starre
dagligvarebutikker i Auning. Grena har stor bredde i udbuddet af bade dagligvare-
og udvalgsvarebutikker.
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Figur 3 Kortet viser en afgraensning af lokalomradet, som Fjellerup naturligt vil betjene i for-
bindelse med indkab af dagligvarer. Afgreensningen er foretaget pa baggrund af kare-
afstande i Google Maps.

Laengere vaek ligger Randers (40 km.) og Aarhus (55 km.), der er de store regio-
nale handelsbyer.

Fjellerup er dermed kendetegnet ved at vaere omgivet af en reekke mindre lands-
byer og sommerhusomrader med et begreenset udbud af dagligvarebutikker, og at
der er betydelig afstand til de naermeste st@rre byer med et stgrre udbud af daglig-
vare- og udvalgsvarebutikker.

3.2.2 Dagligvareforbrug i lokalomradet

Inden for lokalomradet bidrager bade de fastboende og de overnattende turister til
dagligvareforbruget. Dagligvareforbruget for de fastboende er opgjort for 2024,
mens turisternes forbrug er beregnet for 2022, hvor nggletallene fra VisitDenmark
stammer fra. Det er sandsynligt, at turisternes dagligvareforbrug er steget fra 2022
til 2024 pa grund af stigende dagligvarepriser, men det er der ikke regnet med.
Dagligvareforbruget er opgjort til felgende:

> Ca. 26 mio. kr., som kommer fra de ca. 925 personer, der bor i lokalomradet.
Deres dagligvareforbrug er beregnet pa baggrund af nggletal for dagligvare-
forbruget fra Danmarks Statistik forbrugerundersagelse.
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> Ca. 28 mio. kr. fra turister, der overnatter i et af omradets 1.325 sommerhuse.
Forbruget er beregnet pa baggrund af nggletal for dggnforbrug fra VisitDen-
mark. Antallet af overnatninger i sommerhuse i Fjellerup-omradet er beregnet
ud fra informationer fra VisitDenmark om antal overnatninger i hele kommu-
nen. Fjellerups andel er beregnet ud fra en forudsaetning om, at andelen af
overnatninger svarer til Fjellerups andel af de i alt 4.516 sommerhuse i hele
kommunen.

> Ca. 5 mio. kr. fra ejernes brug eller udlan af eget sommerhus. Beregningerne
er foretaget pa baggrund af "Feriehusanalyse” fra Dansk Kyst- og naturtu-
risme og nggletal om dagnforbrug fra VisitDenmark.

> Ca. 9 mio. kr. fra omradets campingpladser, som i alt har 684 enheder. Antal-
let af overnatninger pa campingpladserne i Fjellerup-omradet er beregnet ud
fra en forudsaetning om, at andelen af overnatninger pa campingpladser sva-
rer til Fjellerups andel af de i alt 2.550 campingpladsenheder i hele kommu-
nen. Dagligvareforbruget er herefter beregnet ved brug af nggletal fra Visit-
Denmark om dagnforbrug hos overnattende pa campingpladser.

> Ca. 25 mio. kr. fra Fjellerup Feriecenter, som forventes fuldt abnet i 2026. Der
forventes ifelge ejeren omkring 80.000 gaester om aret. Beregningerne er gen-
nemfart ved brug af degnforbrug hos overnattende pa feriecentre fra VisitDen-
mark.

Der er herudover ogsa f.eks. Det lille Badehotel i Fjellerup og Meilgaard Slotskro,
hvis overnatninger ikke er regnet med, ligesom der til strand mv. er mange endags-
gaester, hvis keb af dagligvarer i omradet heller ikke indgar i vurderingerne af det
lokale dagligvareforbrug.

Med de nuveerende overnatningsmuligheder for turister, ekskl. Fjellerup Feriecen-
ter, er der et samlet dagligvareforbrug i Fjellerup-omradet pa i alt ca. 68 mio. kr. pr.
ar.

Nar Fjellerup Feriecenter star feerdigt i 2026, vil der veere et samlet dagligvarefor-
brug i Fjellerup-omradet pa i starrelsesordenen 92 mio. kr. pr. ar.

Kommuneplanen giver mulighed for at opfare 465 nye sommerhuse i Fjellerup-om-
radet. Nar sommerhusgrundene med tiden bliver bebygget, vil det samlede daglig-
vareforbrug veere steget til i starrelsesordenen 104 mio. kr. pr. ar.

3.2.3 Dagligvarebehov i lokalomradet

Omsaetningen i de nuveerende dagligvarebutikker vurderes som neevnt i afsnit
3.1.2 at veere pa i starrelsesordenen 25-30 mio. kr. i 2024. Med et dagligvarefor-
brug pa ca. 68 mio. kr. i 2024 er der et stgrre underskud pa dagligvarehandlen i
Fjellerup-omradet pa i starrelsesordenen 40-45 mio. kr.

Underskuddet pa dagligvarehandlen pa 40-45 mio. kr. i 2024 svarer til den forven-
tede omsaetning i den gnskede dagligvarebutik pa i starrelsesordenen 40 mio. kr.
pr. ar. Ved vurderingen af den gnskede dagligvarebutiks omsaetning er der taget
hgjde for, hvad en discountbutik inden for en af de kendte kaeder i Danmark vil
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omseette med den gnskede starrelse og beliggenhed samt de saesonsvingninger,
der vil veere som felge af turismens betydning i omradet.

Som det fremgar af behovsberegningerne, vil dagligvareforbruget vokse vaesentligt
i takt med, at planerne for udvikling af turismen realiseres, og dermed vil under-
skuddet pa dagligvarehandlen vokse yderligere.

Nar Fjellerup Feriecenter kommer i fuld drift, vil underskuddet uden den gnskede

dagligvarebutik vokse til ca. 65-70 mio. kr. pr. ar. Det forventes, at feriecentret vil

veere i fuld drift i 2026. Det lokale dagligvareforbrug inkl. forbruget fra de overnat-

tende i feriecentret vil derfor vaere geeldende, nar kommuneplantillaegget for lokal-
centret i Fjellerup og lokalplanen for den gnskede dagligvarebutik er endeligt ved-
taget.

Uden den gnskede dagligvarebutik vil underskuddet pa dagligvarehandlen veere
vokset til i starrelsesordenen 75-80 mio. kr. pr. ar, nar de 465 sommerhusgrunde,
som kommuneplanen giver mulighed for, er bebygget.

3.2.4 Udvalgsvarebehov i lokalomradet

Som naevnt i afsnit 3.1.2 vurderes det, at omsaetningen i de fa udvalgsvarebutikker,
der findes i Fjellerup-omradet, er meget begreenset. De ca. 925 beboere i lokalom-
radet vurderes at have haft et udvalgsvareforbrug pa i stgrrelsesordenen 18 mio.
kr. i 2024. Hertil kommer forbruget af udvalgsvarer skabt af turister. Samlet set vur-
deres der at veere et betydeligt underskud pa udvalgsvarehandlen i lokalomradet
og dermed et starre udaekket behov.

3.2.5 Samlet vurdering af lokalomrade og behov

Samlet set vurderes det, at udpegning af et lokalcenter med en samlet ramme for
detailhandelsarealet pa 3.000 m? er tilpasset efterspargslen i lokalomradet.

Der er pa nuvaerende tidspunkt et starre underskud pa bade dagligvare- og ud-
valgsvarehandlen og underskuddet vil vokse betydeligt i takt med, at planerne for
udvikling af turismen realiseres.

Det vurderes, at den @nskede dagligvarebutik tidligst kan dbnes i 2027. P4 det tids-
punkt skulle Fjellerup Feriecenter veere fuldt udbygget. Feriecentret vil Igfte det lo-
kale dagligvareforbrug, sadan at underskuddet uden den gnskede dagligvarebutik
vil veere pa ca. 65-70 mio. kr. pr. ar. Der er dermed god daekning for den gnskede
dagligvarebutik, som vurderes at fa en omseetning pa i starrelsesordenen 40 mio.
kr. pr. ar.

| takt med at mulighederne for flere sommerhuse udnyttes vil den lokale efter-
spergsel pa dagligvarer vokse yderligere.

Med et eksisterende detailhandelsareal i lokalcentret pa ca. 1.423 m? vil der inden
for arealrammen pa 3.000 m? veere plads til at udvide detailhandelsarealet i lokal-
centret med 1.577 m2. Heraf vil 1.040 m? blive brugt til den gnskede dagligvarebu-
tik. Tilbage er 537 m?, som f.eks. vil give mulighed for at abne nye
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udvalgsvarebutikker eller sma specialdagligvarebutikker eller mulighed for at ud-
vide eksisterende butikker i lokalcentret i Fjellerup.

3.3 Sammenhaeng mellem mal, behov og eksisterende
detailhandlen

Redeggrelsen skal ifglge planlovens § 11 e, stk. 4, nr. 3 indeholde en vurdering af
malene for udvikling af detailhandlen set i sammenhaeng med det eksisterende bu-
tiksareal og behovet for udvidelse af detailhandelsarealet. Vurderingen skal ske pa
baggrund af en vurdering af, hvordan malene for detailhandlen gnskes udviklet un-
der hensyntagen til planlovens tre ligeveerdige formal om

> at fremme et varieret butiksudbud i mindre og mellemstore byer samt i de en-
kelte bydele i de starre byer.

> at sikre, at arealer til butiksformal udlaegges, hvor der er god tilgaengelighed
for alle trafikarter, og sa transportafstandene i forbindelse med indkab er be-
greensede.

> at der skabes gode rammer for velfungerende markeder med en effektiv bu-
tiksstruktur.

Det vurderes, at udpegning af et lokalcenter i Fjellerup opfylder de tre formal.

) Udpegningen af lokalcentret har til hensigt at fremme detailhandlen i Fjellerup,
som er en mindre by, hvor der i dag er et starre underskud péa detailhandlen i
det lokale opland og udsigt til vaekst i den lokale efterspgrgsel som fglge af
forventninger om vaekst i turismen. Beregningerne af omsaetning og efter-
spargsel i lokalomradet viser, at den @nskede dagligvarebutik ved abning i
2027 vil udligne en del af underskuddet pa dagligvarehandlen, og at under-
skuddet herefter igen vil vokse i takt med, at planerne for udvikling af turismen
realiseres. Udpegningen som lokalcenter abner mulighed for en begreenset
udvikling med mindre udvalgsvarebutikker og specialdagligvarebutikker, som
vil kunne fare til en forbedring af den lokale deekning og udnytte mulighederne
i turismen. Det vurderes dermed, at der er god sammenhaeng mellem udvik-
lingsmulighederne, som lokalcentret abner mulighed for, det eksisterende de-
tailhandelsareal i lokalomradet og behovet for udvidelse af detailhandelsarea-
let i det lokale opland.

> Lokalcentret udleegges centralt i Fjellerup og ved krydset mellem den overord-
nede vej, Kastbjergvej, og Strandvejen. Beliggenheden giver god tilgeengelig-
hed for hele lokalomradet med bil, med bus fra de naertliggende busstoppeste-
der og for cyklister og gaende via stierne i omradet.

> En ny dagligvarebutik vil fare til flere lokale dagligvareindkgb i et opland, hvor
der er langt til neermeste by med et stegrre dagligvareudbud. Dagligvarebutik-
ken vil dermed fgre til mindre transportarstande og mindre transport i forbin-
delse med kgb af dagligvarer.

> Den gnskede dagligvarebutik vil styrke konkurrencen i lokalomradet, hvor der i
dag kun er en enkelt stgrre dagligvarebutik.
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3.4 Sammenhaeng med malene i kommuneplanen

Ifelge Planlovens § 11 e, stk. 3, nr. 4, skal redeggrelsen indeholde oplysning om,
hvordan planleegningen tilgodeser kommuneplanens overordnede mal.

Det fglgende indeholder en kort beskrivelse af de dele af kommuneplanen, der har
seerlig betydning for udpegning af lokalcentret i Fjellerup.

3.4.1 Hovedstrukturen
Der er falgende beskrivelse af Fjellerup i hovedstrukturen i kommuneplan 2025:

Fjellerup er praeget af de store sommerhusomrader og mange turister. Det giver
grundlag for dagligvarebutikker, hvoraf flere ligger i sommerhusomradet og kun har
sommerabent. Byens indbyggertal er cirka 430. Den offentlige service i byen udgo-
res af barnehave, aktivitetshus og regionsinstitutionen Mgllebaekken, der er indret-
tet i de tidligere skolebygninger. Der er desuden en efterskole i byen. Der er regio-
nale busforbindelser til Grenaa og Randers.

Planlaegningsmeessige forhold

Byen er en landsby med enkelte byzoneomrader. Der er kommuneplanlagt arealer
til boligformél i byens sydvestlige del. Der er et relativt nyt boligomrade mellem
Nordkystvejen og sommerhusomradet, som endnu ikke er helt udbygget. Enkelte
omréader er allerede inddraget i byzone i forbindelse med lokalplaner, som er ved-
taget.

Byens erhvervsliv begreenser sig til nogle handveerksvirksomheder og et bygge-
marked. Der er ikke planlagt nye omrader til erhvervsformal, men der er mulighed
for at etablere mindre handveerks- og erhvervsvirksomheder inden for eksisterende
byafgreensning.

Omrédet ved Fjellerup @stergard er ved lokalplan sikret bevaret som kulturhistorisk
lokalitet og bypark, som ogsé rummer rekreativt omrade.

Der er et udviklingsarbejde i gang, der har til formél at skabe sammenhseng mel-
lem Fjellerup Strand og Fjellerup by, ligesom det skal skabe mulighed for, at turist-
saesonen forlaenges ud over ferieperioderne. Projektet 'Fjellerup Udvikling' er ud-
valgt som et nationalt forsagsprojekt inden for kyst- og naturturisme, og har fokus
pa turisme langs stranden i Fjellerup Strand.

3.4.2 Kommuneplanrammerne

Lokalcentret omfatter omradet, hvor den nye dagligvarebutik gnskes etableret,
samt et centeromrade, der er udlagt i kommuneplanens rammer, og som bl.a. rum-
mer LokalBrugsen og flere af byens gvrige butikker, spisesteder og service.

Det eksisterende centeromrade er omfattet af rammeomrade 05-1-C, hvor der er
mulighed for “butikker, liberale erhverv, boliger, offentlig og privat service samt par-
kering. Der kan endvidere saerskilt tillades mindre ikke generende fremstillingsvirk-
somhed i tilknytning til butik eller bolig under forudsaetning af, at det kan indpasses
i omradet, og at det ikke er til gene for omgivelserne.” Der er ikke for
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rammeomrade 05-1-C bestemmelser om den maksimale starrelse af de enkelte
butikker eller en samlet ramme for detailhandelsarealet.

Omradet, hvor den nye dagligvarebutik gnskes placeret, er, som det fremgar af Fi-
gur 4, omfattet af to rammeomrader - rammeomrade 05-1-E, som er et erhvervs-
omrade, hvor der ikke er mulighed for detailhandel, og rammeomrade 05-3-B, som
er et boligomrade uden mulighed for detailhandel. Kommuneplantillazegget indebae-
rer, at rammeomrade 05-1-C udvides til ogsa at deekke omradet, hvor dagligvare-
butikken gnskes etableret.

Den maksimale butiksstarrelse i lokalcentret fastseettes i kommuneplantillaegget til
1.200 m? for dagligvarebutikker og 500 m? for udvalgsvarebutikker.

Erhvervsomrade 05-1-EX {& 'y

Boligomrade ?@Projektomra.det

—

=l
: . Boligomrade
. Blandet bolig og erhverv

Erhvervsomrade : e

; - Centeromrade
Centeromrade " 05-1-C* ' "1

Rekreativt omrade
Sommerhusomrade
Omrade til offentlige formal

- Tekniske anleg

. Landomrade

, .
Leaflet | © Styrelsen for Dataforsyning og Infrastruktu

Figur 4 Kortet viser kommuneplanrammerne for projektomradet og omkringliggende rammeom-
rader i Kommuneplan 2025, herunder rammeomrade 05-1-C, der er udlagt til centerom-
réde. Omrédet, hvor den nye dagligvarebutik gnskes placeret, er vist med hvid stiplet
linje.

3.4.3 Vurdering af sammenhaeng med kommuneplanens mal

Samlet vurderes det, at udpegning af lokalcentret i den centrale del af Fjellerup
med mulighed for en ny dagligvarebutik pa op til 1.200 m? og mulighed for en min-
dre udvikling med udvalgsvarebutikker og specialdagligvarebutikker stemmer
overens med kommuneplanens mal og planer for udviklingen i Fjellerup. Kommu-
neplantillaegget forbedrer rammerne for udviklingen af handelslivet i Fjellerup, som
giver byen bedre muligheder for at udnytte de muligheder for udvikling af
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handelslivet, som udviklingsarbejdet vedrgrende styrkelsen af turismen vil inde-
baere, herunder arbejdet for at turistsaesonen forlaenges ud over ferieperioderne.

3.5 Pavirkning af den eksisterende detailhandel

Kommuneplantilleegget fastlaegger en samlet ramme for detailhandelsarealet i lo-
kalcentret pa 3.000 m?, som kan udnyttes til dagligvare- og udvalgsvarebutikker.
Den maksimale butiksstarrelse fastsaettes til 1.200 m? for dagligvarebutikker og
500 m? for udvalgsvarebutikker.

Med et eksisterende detailhandelsareal i lokalcentret pa ca. 1.423 m? vil der veere
plads til at udvide detailhandelsarealet i lokalcentret med 1.577 m2.

Her af vil 1.040 m? ifglge projektforslaget blive brugt til den gnskede dagligvarebu-
tik. Der er gennemfart beregninger af de pavirkninger af den eksisterende daglig-
varehandel, som den gnskede dagligvarebutik vurderes at ville medfere pa kort
sigt. Resultatet af beregningerne er beskrevet nedenfor i afsnit 3.5.1. Der er herud-
over en vurdering af pavirkningerne pa langt sigt, som fremgar af afsnit ».

Ud over den nye dagligvarebutik er der inden for rammen pa 3.000 m? plads til
yderligere udvidelser pa 537 m?, som vil give mulighed for at abne nye udvalgsva-
rebutikker eller mindre specialdagligvarebutikker samt mulighed for udvidelse af
eksisterende butikker inden for lokalcentret. Det er uvist, hvilke butikker der kan
blive tale om, og derfor er vurderingerne af pavirkninger begreenset til vurderinger
baseret pa erfaringer.

3.5.1 Pavirkning fra den gnskede dagligvarebutik pa kort sigt

Effekterne for den eksisterende dagligvarehandel er vurderet pa kort sigt, dvs. for
en situation, hvor den nye butik vil abne inden for en kort tidshorisont, og hvor den
eksisterende dagligvarehandel er uaendret.

Ved vurdering af pavirkningerne er der taget udgangspunkt i fglgende generelle
forudseetninger:

> Kommuneplantilleegget og lokalplanen giver mulighed for en dagligvarebutik
pa op til 1.200 m?, men pavirkningerne er vurderet pa baggrund af en ny dag-
ligvarebutik pa 1.040 m?, som indgar i projektet, der planlaegges for. En butik
pa 1.040 m? vurderes at veere den realistiske sterrelse, da grunden i projekt-
forslaget er fuldt udnyttet, og da det ikke vil vaere praktisk muligt at udvide bu-
tikken vaesentligt uden, at kravene til antal parkeringspladser, som en dis-
countkaede vil kraeve, ikke vil kunne opfyldes. Det vurderes, at den nye daglig-
varebutik med den gnskede placering og starrelse vil kunne omsaette for i
starrelsesordenen 40 mio. kr. pr. ar. Hvis muligheden for en butik pa 1.200 m?
mod forventning vil blive udnyttet, ma der regnes med en lidt stgrre omsaet-
ning og dermed lidt sterre pavirkninger.

> Enny dagligvarebutik vil som udgangspunkt ikke medfgre, at borgerne bruger
flere penge pa dagligvarer. En ny dagligvarebutik vil hente sin omsaetning fra
de eksisterende dagligvarebutikker, hvor den nye butiks kunder tidligere har
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handlet. En ny dagligvarebutik farer derfor til en omfordeling af forbruget fra
de eksisterende butikker til den nye dagligvarebutik

Da dagligvarer kabes hyppigt — gennemsnitligt omkring tre gange om ugen —
sker dagligvareindkab typisk teet pa, hvor folk bor. Det samme gaelder under
ferier. | omrader med mange overnattende turister er der en klar tendens til, at
der er flere dagligvarebutikker end i omrader uden turisme.

Der er herudover taget udgangspunkt i falgende lokale forudsaetninger:

Det store handelsunderskud i Fjellerup-omradet inden for dagligvarer pa i
starrelsesordenen 40-45 mio. kr. ud af et samlet dagligvareforbrug pa ca. 68
mio. kr. (ekskl. Fjellerup Feriecenter) viser, at lokalomradets borgere og turi-
sterne pa nuvaerende tidspunkt kgber mere end halvdelen af deres dagligva-
rer uden for Fjellerup-omradet. Det peger p3, at en ny dagligvarebutik, som
forventes at blive en af de kendte discountkaeder i Danmark, vil treekke en del
handel tilbage til Fjellerup-omradet, nar de lokale forbrugere far adgang til en
lokal discountbutik. Derfor forventes det, at den nye dagligvarebutik vil hente
en stgrre del af sin omsaetning uden for lokalomradet, end det normalt er til-
feeldet. De neermeste nuvaerende discountbutikker findes i Glesborg (365dis-
count) 10 km. vaek samt i Allingabro (Rema 1000), Auning (Rema 1000 og
Netto) og Ryomgard (Netto), som alle ligger 15-20 km. fra Fjellerup.

Omradet omkring Fjellerup er kendetegnet af, at der i en afstand af 25 km. fin-
des flere mindre byer, som en vaesentlig del af dagligvareindkegbene i dag ma
forventes at veere fordelt pa.

Det ma ogsa forventes, at de lokale borgere i dag foretager en del af deres
dagligvareindkeb i de starre omkringliggende handelsbyer som Grena der lig-
ger 25 km. fra Fjellerup, Randers der ligger 40 km. vaek og Aarhus, der ligger
55 km. vaek. Det ma forventes, at mange lokale kunder fra Fjellerup-omradet
er orienteret mod de starre handelsbyer og keber dagligvarer i forbindelse
med arbejde eller andre aerinder i byerne.

Det samme geelder turisterne, som ogsa ma forventes at kabe en del daglig-
varer i de stgrre handelsbyer i forbindelse med andre serinder og pa grund af
deres store udbud inden for dagligvarer.

Det ma ogsa forventes, at en discountbutik i Fjellerup vil begraense meengden
af dagligvarer, som turisterne tager med hjemmefra, nar de far adgang til et
bredere lokalt udbud.

Samlet set ma det forventes, at en ny discountbutik i Fjellerup vil hente en vaesent-
lig del af sin omsaetning fra LokalBrugsen i Fjellerup, som vil veere den direkte lo-
kale konkurrent, og at den nye dagligvarebutik ogsa vil hente en betydelig del af
sin omsaetning fra dagligvarebutikker i et de mindre byer med dagligvarebutik om-
kring Fjellerup samt fra Grena, Randers og Aarhus som de naermeste starre han-
delsbyer.
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Tallene i konsekvensvurderingen, som fremgar af Tabel 2, skal opfattes som ster-
relsesordener og ikke som preecise tal, da en konsekvensvurdering i sagens natur
vil veere behaeftet med usikkerhed.

P& baggrund af forudsaetningerne vurderes det, at den gnskede dagligvarebutik vil
hente i stgrrelsesordenen:

> 20 % af sin omsaetning eller omkring 8 mio. kr. fra dagligvarebutikkerne i lokal-
omradet, hvoraf stort set hele tilbagegangen vurderes at ville komme fra Lo-
kalBrugsen i Fjellerup, som vurderes at ville fa en maerkbar tilbagegang pa i
stgrrelsesordenen ca. 35 %. Tilbagegangen i de eksisterende dagligvarebutik-
ker i Fjellerup skal ses i sammenhaeng med, at omsaetningen pa ca. 40 mio.
kr. pr. ar i den nye dagligvarebutik er vaesentligt stgrre end tilbagegangen i de
eksisterende dagligvarebutikker. Samlet set vil den nye dagligvarebutik derfor
fare til et laft i dagligvareomsaetningen i Fjellerup-omradet pa omkring 32 mio.

kr. pr. ar.

Tabel 2

eksisterende dagligvarebutikker i omradet, som vurderes at kunne blive pavirket.

VURDERING AF KONSEKVENSER FOR DEN EKSISTERENDE DAGLIGVAREHANDEL, 2025.

Tabellen viser de forventede pavirkninger, som den gnskede dagligvarebutik vil medfare for de

Omrade eller by Dagligvarebutikker Af_stand ac Nuvaerer_lde An(_iel af den nye _Tilbagega_ng
vejnettet omsatning butiks omsatning | i omsatning
Km. Mio. kr. % who- 19
Lokalomradet
Fjellerup LokalBrugsen 0,2 22 19 8 35%
Fjellerup Bageri 0,5
Kiosken pa Fijellerup 13
Strand Camping ’
@vrige dagligvarebutikker Hegedal Vildt 1.9 6 1 0 6%
Dalgaard Camping
oS 3,3
minimarked
Andersens fiskehan-
3,9
del
Lokalomradet i alt 28 20 8 28%
De mindre handelsbyer
inden for 20 km.
Nerager Min kgbmand 8,3 16 4 2 10%
Glesborg SIS U ol S5 10,3 109 170 7 6%
discount
Vivild DagliBrugsen 10,3 22 3 1 5%
Jrum Brugsen 10,9 28 3 1 4%
Bgnnerup Strand LokalBrugsen 11,1 22 3 1 5%
Nimtofte Min kebmand 12,4 16 2 1 5%
Aoy DagliBrugsen og o
Allingabro Rema 1000 17 78 10 4 5%
o SuperBrugsen og o
Ryomgard Netto 18,1 97 8 3 3%
. SuperBrugsen, Rema o,
Auning 1000 og Netto 19,6 219 10 4 2%
gl(: mindre handelsbyer i 606 60 24 4%
De narmeste storre han-
delsbyer mv.
Grena 24,2 10 4 <1%
Randers, Aarhus og andet 40-55 10 4 <1%
De storre handelsbyer 20 <1%
mv. alt
I alt 100 | 40 |
Omszetningstallene kommer fra Supermarkeds- og kioskhandbogen 2025, Retail Institute Scandinavia A/S, 2025
Tallene er ikke eksakte, men udtryk for niveauer.
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> 60 % af omsaetningen eller omkring 24 mio. kr. fra dagligvarebutikkerne i de
mindre handelsbyer inden for 20 km. fra Fjellerup svarende til en omsaetnings-
nedgang pa ca. 4 % i omradets dagligvarebutikker under ét og mest i Vivild
(ca. 10 %), som ligger teettest pa, og mindst i Auning (ca. 2 %), som ligger
leengst veek.

> 20 % af sin omsaetning eller omkring 8 mio. kr. fra dagligvarebutikkerne i de
naermeste stgrre handelsbyer, Grena, Randers og Aarhus, samt fra turister-
nes medbragte dagligvarer, forbikarende trafik, nethandlen mv., hvor tilbage-
gangen i omsaetning alle steder vil blive stort set umaerkelig.

Pavirkningerne er vurderet ud fra de nuveerende dagligvarebutikkers omsaetning i
2024. Den gnskede dagligvarebutik abner tidligst i 2027. Pa det tidspunkt forventes
det, at Fjellerup Feriecenter vil veere i fuld drift, og at det vil |gfte det lokale daglig-
vareforbrug med i starrelsesordenen 24 mio. kr. pr. ar. Det ma forventes, at ferie-
centrets gaester primeert vil kabe deres dagligvarer lokalt. Det er dermed sandsyn-
ligt, at feriecentret vil mere end udligne pavirkningerne fra den gnskede dagligvare-
butik.

Hvis der var gnske om og plads til at udnytte kommuneplantillzeggets maksimale
storrelse pa 1.200 m? for dagligvarebutikker, sa ville omsaetningen sandsynligvis
kunne blive lidt starre og konsekvenserne blive lidt stgrre, men det er ikke aktuelt
med det foreliggende projekt.

3.5.2 Pavirkning fra den gnskede dagligvarebutik pa langt sigt

Nar de 465 sommerhuse, som kommuneplanen giver mulighed for, med tiden er
bygget, vil det samlede dagligvareforbrug i Fjellerupomradet vaere vokset yderli-

gere med i stgrrelsesordenen 12 mio. kr. pr. ar, som vil skabe grundlag for yderli-
gere veaekst i de lokale dagligvarebutikker.

3.5.3 Pavirkninger fra de @vrige muligheder for udvidelser

Som naevnt tidligere er der ud over den nye dagligvarebutik plads til yderligere ud-
videlser af detailhandelsarealet med 537 m? til eksempelvis nye udvalgsvarebutik-
ker eller sma specialdagligvarebutikker eller til udvidelse af eksisterende butikker
indenfor lokalcentret.

Pavirkningerne af den eksisterende detailhandel fra udnyttelse af de 537 m? vil
blive begraenset, da udvidelsesmulighederne har begraenset starrelse.

Eventuelle pavirkninger vil afhaenge af, hvilke konkrete butikker, der kunne teenkes
at etablere sig i lokalcentret i Fjellerup, og om der findes butikker i Fjellerup-omra-
det, der forhandler samme slags varer. Mindre butikker, der etablerer sig i omrader
med omfattende turisme, er typisk udvalgsvarebutikker inden for tgj, brugskunst,
antik, kunsthandveerk mv. og sméa specialdagligvare- og delikatessebutikker. Der er
enkelte butikker i Fjellerup-omradet, som forhandler varer, der er typiske for butik-
ker i turismeomrader. De kan blive pavirket negativt men ogsa positivt, da nye bu-
tikker inden for samme branche typisk vil traekke flere kunder til. Da udbuddet af
butikker i Fjellerup-omradet er begraenset, er sandsynligheden stor for, at nye
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butikker vil tilfare noget nyt og blive et tilskud til den nuvaerende detailhandel og
give omradets borgere og turister nye indkgbsmuligheder.

3.5.4 Samlet vurdering af pavirkninger

Samlet vurderes det, at udpegning af et lokalcenter i Fjellerup med plads til 3.000
m? detailhandel ikke vil medfere vaesentlige effekter uden for lokalomradet.

| lokalomradet vil en ny dagligvarebutik daekke det nuveerende underskud pa dag-
ligvarehandlen, og da dagligvarebutikken fgrst vil blive dbnet efter, at Fjellerup Fe-
riecenter forventes at veere i fuld drift, vil vaeksten i efterspergslen herfra veere
sterre end den tilbagegang, som den nye dagligvarebutik vil medfare for de eksi-
sterende dagligvarebutikker i Fjellerup-omradet. Det er vurderet, at den nye daglig-
varebutik vil medfere en betydelig tilbagegang i LokalBrugsen i Fjellerup pa i ster-
relsesordenen 35 %. Det kan ikke vurderes, om det eventuelt kan fare til lukning af
butikken. Der er som naevnt et stort underskud pa dagligvarehandlen i lokalomra-
det og udsigt til veekst i det lokale dagligvareforbrug som falge af udviklingen i tu-
rismen, hvilket giver LokalBrugsen muligheder for ogsa at bidrage til at hente dag-
ligvarehandel hjem til lokalomradet og mulighed for at fa del i veeksten, der skabes
af turismen.

De begraensede muligheder, der herudover er for udvidelse af detailhandlen i lokal-
centret i Fjellerup, kan udnyttes til mindre butikker eller udvidelser af eksisterende
butikker. Da udbuddet af butikker i dag er begraenset, er sandsynligheden for, at
der kommer nye butikker i lokalcentret, som forhandler samme varer som de eksi-
sterende butikker, begraenset, og det er ngdvendigvis ikke kun en ulempe. Flere
butikker inden for samme branche kan treekke flere kunder til og ogsa indebaere
fordele for de eksisterende butikker.

3.6 Tilgeengelighed

Den gnskede dagligvarebutik har med sin beliggenhed ved krydset mellem Kast-
bjergvej og Strandvejen i Fjellerup og sin centrale beliggenhed mellem byen og
sommerhusomraderne god tilgaengelighed for de forskellige trafikarter.

Kastbjergvej er den overordnede vej, der binder byer og sommerhusomrader langs
kysten sammen, og som giver forbindelse mod Grena mod @st og Randers og E45
mod vest. Strandvejen forbinder Fjellerup by med det store ferieomrade langs ky-
sten med et stort antal sommerhusomrader, campingplads mv.

Med sin centrale beliggenhed er der et busstoppested ved gstsiden af Strandvejen
umiddelbart over for den nye dagligvarebutik. Stoppestedet benyttes af trafik i
nordgaende retning mod Glesborg. Cirka 140 m syd for den nye dagligvarebutik er
der et stoppested for trafik i sydgaende retning mod Auning. Stoppestederne be-
nyttes af rute 213 og 213U. Der er 6 daglige afgange i hver retning.

Der er fortov gennem Fjellerup langs Strandvejen frem til den gnskede dagligvare-
butik. Ud for den nye dagligvarebutik slutter fortovet. Herefter er der en sti, der er
feelles for cyklister og fodgaengere. Stien fgres i en tunnel under Kastbjergvej og
fortseetter herfra via Faelledvej som en hovedsti gennem sommerhusomradet. Fra
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hovedstien er der gode muligheder for at feerdes til fods eller pa cykel pa de mindre
tilstedende veje.

Den gnskede dagligvarebutik planlsegges vejbetjent med en overkarsel til Strand-
vejen.

Den nye dagligvarebutik planleegges etableret med et stgrre antal lettilgeengelige
kundeparkeringspladser for bilister og cyklister. Der vil veere plads til et optimalt di-
sponeret parkeringsomrade med omkring 45 pladser, som ogsa inkluderer handi-
capparkeringspladser. Der vil blive etableret elladestandere i henhold til ladestan-
derbekendtggrelsen og et yderligere antal parkeringspladser vil blive forberedt til
fremtidige elladestandere.

Varemodtagelsen vil blive placeret bag den gnskede dagligvarebutik op mod bolig-
omradet ved Gartnerengen, som giver mulighed for, at varetilkarslen kan forega
trafiksikkerhedsmaessigt optimalt, dvs, uden af lastbiler og seettevogne skal bakke,
hvor der faerdes kunder til fods. Der planlaegges stgjafskeermning af varemodtagel-
sen mod Gartnerengen.

Samlet vurderes det, at den gnskede dagligvarebutik placeres et sted, hvor der er
god tilgaengelighed for alle trafikarter, og at trafikken vil kunne afvikles sikkert.

3.7 Afgraensningen af lokalcenteromradet

Lokalcentret i Fjellerup er afgraenset til den centrale del af byen, hvor flere af byens
butikker og serviceerhverv ligger placeret. Lokalcenteromradet bestar af dels ram-
meomrade 05-C-1, som bl.a. giver mulighed for butikker, og dels omradet hvor den
nye dagligvarebutik gnskes placeret.

Omradet, hvor den nye dagligvarebutik gnskes placeret, rummer i dag ligesom re-
sten af lokalcenteromradet bymidtefunktioner i form af et sommerhusudlejningsbu-
reau og et spisested, ligesom det ligger trafikalt godt placeret, og det graenser di-
rekte op til rammeomrade 05-C-1.

Samlet set vurderes det, at det afgreensede lokalcenteromrade som helhed, vil
veere egnet til at rumme nuveaerende og fremtidige butikker og andre bymidtefunkti-
oner.



