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1 Indledning

Randers by er med knap 56.000 indbyggere i 2006 Danmarks 6. stgrste by. Byen er
geografisk lokaliseret, sdledes at den ligger i ’kampzonen” mellem Arhus og Alborg i
konkurrencen om at udvide eget opland for detailhandelen. Dette fagrer naturligt til over-
vejelser om, hvorledes Randers kan fastholde det nuveerende naturlige opland for byens
detailhandel, og hvorledes planlaegningsmeessige initiativer i bymidten?! kan omseettes til
at forbedre den nuveaerende platform for detailhandel og privat service.

Randers Kommune har med afseet i et gnske om at udvikle en endnu mere levende og
mangfoldig bymidte fremsendt og faet accept pa en interessetilkendegivelse til Plan09-
sekretariatet for et eksempelprojekt med titlen: Detailhandel og bymidtestrategier.

Baggrunden for projektet skal findes i 3 forhold:

1. En overvejelse om, hvorvidt der med aendringen i 2007 af lov om planlaegning er
mulighed for i Randers at fa placeret de butikker/butikstyper, der hgrer til i bymid
ten — dvs. et behov for at undersgge, hvorvidt der er kommet barrierer for at reali-
sere gnskerne til udviklingen af detailhandelen.

2. Et behov for afdeekning af, om planerne om en ny trafikal forbindelse over Guden-
aen vil tilfare nye muligheder for udviklingen/sammenszetningen af detailhandelen
i bymidten.

3. Et @nske om at udvikle bymidten, sadledes at etableringen af det 3. center ikke bli-
ver aktuelt inden for kommuneplanens 12 ars sigt.

Ud over dette er det af interesse at se neermere pa de varegrupper, der nu er defineret ud
fra gruppen stgrre pladskreevende varegrupper, idet det samtidigt skal vurderes, hvorvidt
de eksisterende butikker i bymidten tilfgrer veerdi/kvalitet, set ud fra handelsoplandet.
Der ligger heri ogsa en vurdering af forekomsten af privat og offentlig service. For Ran-
ders Kommune har det veeret vigtigt at kombinere overvejelser inden for detailhandelen
og dens udvikling med de strategiske overvejelser for bymidten i kommuneplanen.

| denne rapport beskrives fremgangsmade og erfaringer fra det gennemfgarte projekt. Ud
over rapporten foreligger der 2 supplerende notater med visualiseringer af status for- og
foreslaede sendringer af bygninger og byrum.

1 Afseettet for de strategiske overvejelser tages i Planstrategi 2007 for Randers Kommune.




Rapporten har 3 bilag, som indeholder forarbejder og er anvendt i processen. Bilag 1
beskriver projektets centrale udfordring: At anvise en strategi for virkeliggerelsen af vi-
sionen om en levende og mangfoldig bymidte. Bilag 2 omfatter de 3 scenarier, den oprin-
delige projektplan byggede pa. Relativt tidligt i processen viste det sig, at metoden med
at udvikle og efterpragve scenarier ikke var en givende tilgang.? De er i stedet blevet ind-
arbejdet som elementer i det endelige forslag. Interessentanalysen udggar bilag 3. Arbej-
det med interessentanalysen viser, at en inddragelse af de nuveaerende forretninger i en
planleegning med 12-ars sigt er utilstraekkelig — bl.a. fordi hovedparten af forretningerne
opererer med en meget kortere tidshorisont og umiddelbart afskeerer sig fra at vurdere
udviklingsperspektiver ved etablering af nye butikker pa over 2.000 m2.3

Eksempelprojektet er forankret i Miljg- og Teknikudvalget, Randers Kommune, med om-
drejningspunkt i en intern tveergaende arbejdsgruppe. Som eksterne radgivere har med-
virket:

. Kuben Management, med opgaven at realisere projektplanen, dvs. afprgve og
udvikle arbejdshypoteser.

. ADEPT har udarbejdet de illustrative skitser, der bl.a. giver nye bud op, hvordan
store butikker kan indpasses i bymidten.

. Brugger & Nielsen har som underleverandgr medvirket med seerlig viden inden
for retailtrends relateret til cityplanning.

Pa www.plan09.dk kan der leeses om eksempelprojektet. Her kan ogsa leeses om de
besleegtede projekter og erfaringerne herfra.

2 Scenarierne omtales i bilag 2: Skitser til scenarier for byudviklingen.
3 Dette giver kommuneplantilleeg nr. 89 ellers mulighed for.




2 Resumeé

I den oprindelige interessetilkendegivelse fra Randers Kommune anfgres det, at afseet-
tet for eksempelprojektet tages i et gnske om at udvikle en endnu mere levende og
mangfoldig bymidte. Der er i ansggningen lagt op til, at det sker pa baggrund af alter-
native strategiovervejelser — bl.a. byggende pa scenarier — og ved en inddragelse af
interessenterne inden for detailhandel.

2.1 Sammenfatning

Meget tidligt i forlgbet viser det sig, at den traditionelle tilgang til planleegning af midt-
byen, hvor der planleegges indefra og ud, ikke gav tilstraekkelig mening. Dels fordi den
statistiske metode til afgreensning af bymidten gav en gget geografisk rummelighed,
der som konsekvens kunne have en yderligere negativ indvirkning pa den oprindelige
bymidte gennem ny placering af butikker. Dels fordi det fijerner fokus fra de primeere
problematikker i forhold til detailhandel og antal boliger i bymidten: At Igfte den centrale
del af midtbyen ind i en udvikling med flere indbyggere og en fornyet attraktionskraft i
detailhandlen. Derfor blev tilgangen aendret til at revitalisere den eksisterende bymidte
frem for at forsgge at udvikle hele det omrade, der omfattes af en bymidteafgraensning
ud fra den statistiske metode. Malet blev derfor at forbedre robustheden i den fysiske
planlaegning:

1.  Ud fra et nutidigt syn pa efterspargsel til lokaler inden for detailhandel og en visu-
alisering af, hvor de kan lokaliseres inden for den eksisterende bygningsmasse.

2. Via en visualisering af, hvor bebyggelsen kan gges (starre teethed og flere eta-
ger) og dermed bl.a. gge befolkningstallet for at skabe et forbedret kundegrund-
lag inden for neeromradet.

Denne visualisering i form af scenarier supplerer de betragtninger om rummelighed, den
hidtidige planleegning har haft fokus p&; og i kraft af visualiseringen er der lagt op til, at
developere og investorer via markedskraefterne kan bidrage til at realisere visionen. Der-
med kan det kommunale engagement i form af opk@b og nedrivning af bygninger treede
i baggrunden.

2.2 Visualiseringen

Med eksempelprojektets vision om at udvikle en mere levende og mangfoldig bymidte
arbejdes der i dette projekt med scenarier, netop for at understgtte denne vision. Disse
fremstilles som rumlige visualiseringer — som collager — der benyttes som diskussions-
grundlag for vurdering af potentialer for forteetning af den eksisterende bymasse.




Disse scenarier diskuterer hver isaer konkrete forslag til forteetningsmuligheder pa ste-
der i Randers bymidte. De vurderer kvalitativt og ligeledes kvantitativt (antal m?), hvor
meget bymidten kan forteettes, og hvilken pavirkning dette kunne have pa oplevelsen af
denne.

Med byradets ambition om at udbygge bykernen som butiks- og servicecenter kan en
sadan undersggelse bidrage til at bevare og forstaerke de oplevelsesmaessige mulighe-
der — og ogsa de arkitektoniske vaerdier.

Som planstrategien beskriver, kan den historiske bykerne ikke rumme den fremtidige
udvalgsvareforsyning. Dette kraever saledes et alternativ til den gaengse tilgang til plan-
leegningen i kommunen. Scenarierne har derfor den forudseetning, at planleegningen
tillader flere m2 i den historiske bykerne.

Randers midtby har som historisk middelalderby mange gamle, sma og ogsa bevarings-
veerdige bygninger, og det er ikke problemfrit at omdanne bygninger til starre enheder.
Behovet for starre forretninger i denne kontekst skal saledes holdes op imod alternativet:
Etableringen af et nyt center med ringe sammenhaeng til bykernen.

For at kunne opfylde disse behov i bykernen har projektet arbejdet med at kigge "om-
vendt” pa bevaringsspgrgsmalet, sadan at forsta, at den ngdvendige registrering af byg-
ninger i bykernen i stedet for kun omfatte de bevaringsveerdige bygninger omfatter alle
bygninger i bykernen. Hvorefter man bruger registreringen til at udpege de bygninger og
gadestreekninger, som kunne undveeres eller som ikke tilfgrer bybilledet seerlige beva-
ringsmeessige kvaliteter (Det omvendte Kommuneatlas).

| denne proces er det endvidere vigtigt, at kommunen som myndighed fastlsegger betin-
gelserne for disse tiltag, sdledes at butikker og nye bygninger tilpasses omradet i respekt
for den bevaringsveerdige bykerne.

Modelbillede: Scenarierne fokuseres omkring et sammenhaengende forlgb i Randers bymidte.




Situation i dag: Uattraktiv indgang til centrum, der fremstar som et afgraeenset omrade.
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Scenarie: Ny indgang til centrum, domineret af fodgaengere. Abning af facader og flere
kvadratmeter skaber liv.




2.3 Leeringen

Den statistiske metode viser en by-rummelighed og en robusthed, som vurderes at veere
mere end tilstraekkeligt til at imadega de neeste 12 ars udvikling af bymidten i Randers.
En overordnet konklusion er derfor, at den statistiske metode foreskrevet i lov om plan-
leegning, geeldende fra 1. juli 2007, ikke medfarer begraensninger for udvikling af detail-
handlen i Randers.

Ved at fokusere udviklingen pa de "nye” arealer er der desuden fare for, at der sker
en forskydning veek fra det, der oplevelsesmaessigt betragtes som bymidten. Ilgennem
neerveerende projekt er der derfor arbejdet med et absolut fokus pa den egentlige midtby
med henblik pa at revitalisere denne ud fra perspektiver i forhold til detailhandel og bo-
saetning.

Supplerende kan det endvidere anfgres, at der har veeret et vigende befolkningstal i
midtbyen. | neerveerende rapport er det ikke et forhold, som drgftes mere indgaende, idet
der er valgt at anvende detailhandel som tilgang. Der er imidlertid ingen tvivl om, at en
kombination af et revitaliseret grundlag for detailhandel og byomdannelse/byforteetning
vil kunne have en forsteerket effekt; og rent tidsmaessigt vil gge tempoet i processen.

| den oprindelige tilgang 1& en antagelse om, at det er centralt for projektet at fa besvaret
spgrgsmalet: "Kan vi overhovedet fa placeret de butikker/butikstyper, der efter aendrin-
gen i 2007 af lov om planlaegning nu skal placeres i bymidten?”. Et andet spgrgsmal, der
skal afklares, er hvorvidt de eksisterende butikker i bymidten vurderer, at de varegrup-
per, der er defineret ud fra gruppen starre pladskreevende varegrupper ved loveendrin-
gen, tilfgrer veerdi/kvalitet set ud fra handelsoplandet. Det viser sig imidlertid, at et svar
pa disse spgrgsmal mest vil fa karakter af en defensiv tilgang til indretning af byen og
ikke giver det tilstraekkelige fokus pa udvikling og revitalisering af byen. Aktarkredsen
viser sig at veere langt mere omfattende end den eksisterende detailhandel — bl.a. fordi
developere og keeder uden repraesentation i Randers ikke indgar.

Meget tidligt i projektforlgbet viste det sig, at karakteren af de planlaegningsmaessige
dilemmaer ikke helt var som forventet. | det fglgende afsnit beskrives den platform, der
viste sig, og hvordan den indledende proces gav anledning til en revurdering af de udfor-
dringer, Randers midtby star over for.




3 Planlaegningsmaessig platform

| dette afsnit beskrives den planlaegningsmaessige platform, som udggr afsaettet for ar-
bejdet med eksempelprojektet Detailhandel og bymidtestrategier. | den traditionelle fysi-
ske planleegning er det arealforsyningen og rummelighed, som er omdrejningspunktet.
Det blev imidlertid hurtigt klart, at den traditionelle tilgang til fysisk planlaegning ikke pa
tilstreekkelig vis kan handtere de udfordringer, Randers midtby oplever i detailhandels-
sammenhzang. Der er saledes tale om et fokusskift fra inddragelse af arealer (ubebyg-
gede eller ledigtblevne) til i hgjere grad at omfatte forteetning og koncentration i den
eksisterende bykerne.

3.1 Planstrategi 2007

| Randers Kommunes planstrategi, Strategi 2007-2016 udstikker byradet retningen for
kommunens udvikling i de kommende ar.4 Byradet har en vision om, at Randers Kom-
mune i 2016 har mere end 100.000 indbyggere, hvilket er ca. 6-7.000 flere end i dag.
Visionen skal realiseres ved hjeelp af mere boligbyggeri, og boligbyggeri af forskellig
slags. Det fremhaeves, at i Randers by skal boligbyggeriet iseer forega som omdannelse
af gamle erhvervsomrader, og at der arbejdes for en gradvis forggelse af befolknings-
teetheden i centrum. Malet er at skabe en levende bymidte, der understgtter handelslivet
og det kulturelle liv.

Forventningerne til midtbyens rolle i realiseringen af en vaekst pa 6-7.000 flere indbyg-
gere fremgar af befolkningsprognosen for 2010-2022, udarbejdet i maj 2009. Det forven-
tes, at Randers C (omradet indenfor Boulevardlinjen) vil bidrage til veeksten med netto
ca. 1.000 flere indbyggere. Vaeksten pa de 1.000 indbyggere daekker over fald i nogle
omrader og stigninger i andre omrader. Den starste vaekst forventes i den del af midt-
byen, der udggres af havneomradet, hvor indbyggertallet pa meget langt sigt forventes
at stige fra knap 200 til godt 1.300. Derudover forventes den gstlige del af centrum (med
Thors Bakke) at bidrage til stigningen med ca. 300. | de gvrige omrader af midtbyen for-
ventes ueendret- eller mindre fald i indbyggertal.

Randers Havn udpeges til pa langt sigt at veere et vigtigt byomdannelsesomrade. Ud-
viklingen af de inderste havneomrader haenger taet sammen med etableringen af Bol-
vaerkslinjen fra Arhusvej til Udbyhgijvej, hvor planlzegningen er pabegyndt i 2009. Bol-
veerkslinien er hgit prioriteret og skal abnes hurtigst muligt. Med etableringen af den
nye linjefaring vil Havnegade syd for rutebilstationen blive mere eller mindre lukket for
biltrafik, og mulighederne for at binde midtbyen og de inderste havneomrader sammen
forgges kraftigt.

4 P4 tidspunktet for feerdiggerelsen af denne rapport er forslaget til Kommuneplan 2009 for Randers Kom-
mune udkommet. Retningslinjerne og méalsaetningerne fra Strategi 2007-2016 i forhold til bosaetning er
viderefgrt i kommuneplanen, séledes at det her beskrevne plangrundlag stadig er geeldende.




Pa kort sigt udpeges Thorgrunden og Kasernen som de vigtigste byudviklingsomrader.
Thorgrunden udpeges til et mangfoldigt centeromrade med mulighed for op til 230 boli-
ger, mens Kasernen udpeges til til en helt ny bydel i byen, med op mod 400 boliger og
37.000 m2 erhverv.

Det understreges i planstrategien, at midtbyen skal styrkes som handelscentrum, hvilket
bl.a. betyder, at der indenfor centerringen skal ske en prioritering af gadende, cyklende og
kollektiv trafik, mens biltrafikken kun skal have karakter af eerindekgrsel.

| planstrategien seettes malene for detailhandelen i Randers i lyset af placeringen i kamp-
zonen mellem Arhus og Alborg. (Strategi for midtby stadig: Butikker i stueetagen, evt.
kontorer pa 1. sal og boliger i resten). For dagligvarer er malseetningen, at Randers
er kendetegnet ved en decentral forsyning, saledes at der fares en restriktiv politik for
starre dagligvarebutikker i midtbyen og langs indfaldsvejene.> Omvendt fremheeves de
to nuveerende centre som omdrejningspunkterne for udvalgsvareforsyningen. Som kon-
sekvens af planlovens bestemmelser vil aflastningscentret i Paderup ikke blive udvidet
ud over det allerede planlagte, ligesom der skal planlsegges for stgrre butikker i midt-
byen. | planstrategien fremhaeves den potentielle konflikt mellem den historiske bykerne
og etableringen af udvalgsvarebutikker over 2000 m2. Der peges pa mulighederne for
at udvide midtbyafgraensningen syd for fjorden, som en mulighed i planleegningen for
starre butikker i midtbyen.

3.2 Tilleeg nr. 89 til Kommuneplan 2005 - Detailhandel

Bykernens attraktion er det store udbud af butikker kombineret med byens arkitektoniske
kvaliteter, atmosfaeren og oplevelsesmulighederne. Det er byradets ambition at udbygge
bykernen som kommunens overordnede butiks- og servicecenter. Men det vigtigt, at de
arkitektoniske og oplevelsesmaessige muligheder samtidig bevares.

For at opna en tilstreekkelig tyngde og koncentration i detailhandelen, udvider kommune-
plantilleeg nr. 89 arealudleegget i bykernen til 25.000 m? til butikker — altsa ca. 10.000 m?2
mere end der allerede er udlagt i kommuneplan 2005.

Kommuneplantilleegget giver ogsa mulighed for etablering af 3 butikker p& mere end
2.000 m2 i midtbyen. En sadan udbygning vil kun have marginal betydning for den ud-
valgsvarehandel, der i dag ligger i de mindre bysamfund i Randers” opland og i de en-
kelte bydele. Disse udbudspunkter har kun en beskeden omsaetning af udvalgsvarer, og
har primeert en funktion som mulighed for at foretage suppleringskab.

Aflastningscenteret i Paderup vil kunne opleve en gget konkurrence fra midtbyen.

5 | den byplansoptik, der anvendes i denne rapport, vil det imidlertid veere et trin, at der i Igbet af de kom-
mende ar foretages en vurdering af kundeunderlaget i midtbyen sammenholdt med de typer og starrelser
af dagligvarebutikker, der rent faktisk er. Det bar f.eks. overvejes, om der gives udvidelsesmuligheder for

de eksisterende dagligbutikker, saledes at de kan rykke "en klasse op”.




For s& vidt angar mgbelbutikker skal der i den konkrete planleegningen tages stilling til
en placering i bymidte eller aflastningscenter. Som udgangspunkt skal mgbelbutikker
placeres i bymidten, med direkte tilknytning til centerringen. Hvis butikken i det konkrete
tilfeelde ikke kan placeres her, skal den placeres i aflastningscentret. Det er ikke muligt
at placere stgrre mgbelbutikker i bydelscentrene, da det lokale vejnet ingen steder er
gearet til den trafikmaengde, en sadan butik vil medfgre.

Det er vanskeligt at indpasse nye butikker, og navnlig stgrre butikker, i den eksisterende
bymidte. Derfor udvider dette kommuneplantilleeg bymidten til ogsa at omfatte omradet
ved mediehuset. Omradet mellem fjorden og Brotoften/Tronholmen inddrages i bymid-
ten. Dels skaber det planlsegningsmaessig sammenhaeng i bymidten, dels er der allerede
i dag centerfunktioner i omradet.

Pa det efterfalgende kort vises de fremtidige vaekstretning for Randers’ bymidte.

Kort 1 - De fremtidige veekstretninger for Randers bymidte
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3.3 Ny afgreensning af Randers bymidte

Med kommuneplantillzegget eendres afgraensningen af bymidten i Randers. Den stiplede
markering viser det areal, der er tilfgjet bymidten. Bymidten er i dag fysisk delt af Gu-
denden; og pa sigt vil forbindelseslinien pa tvaers af Gudenaen blive forsteerket gennem
anlaeg af en ny bro.

Den violette signatur illustrerer en 100 m bufferzone omkring de sammenhaengende
detailhandelsenheder, jf. Bekendtggrelse om afgreensning af bymidter og bydelscentre.
Med en foreslaet udvikling af detailhandlen inden for denne afgreensning gives der - in-
den for lovens rammer — mulighed for en detailhandelsmaessig udvikling i starre dele af
bymidten end den hidtidige afgreensning.

Kort 2 - Randers bymidte. Udvidelsesmuligheder jf. den statistiske afgraeensningsmodel.
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Den nye statistiske afgreensning af bymidten resulterer i en by-rummelighed og en ro-
busthed, som viser, at der i planleegningsmaessig henseende ikke ligger en begraensning
for udviklingen af detailhandlen ved at anvende den nye metode. Omvendt ligger der i
denne rapport den bagvedliggende overvejelse, at Randers Kommune med fordel kan
skabe incitamenter til at udvikle detailhandlen inden for omradet mellem Hospitalsgade
og Dstervold.

Samtidig tilkendegives i kommuneplantillaeg nr. 89, at man gnsker at skabe rummelighed
til etablering af stgrre udvalgsvarebutikker. Dette aspekt tages med ind ved udarbejdelse
af forslaget om at prioritere den samlede indsats geografisk over de 12 ar, hvor det er
malet at realisere byradets malsaetning omkring en fysisk sammenlaegning af Randers
bymidte.




4 Projektets temaer

| lgbet af projektet blev det gradvist mere og mere klart, at den oprindelige tilgang (af-
prgvning af scenarier) ikke kunne rumme de udfordringer, der geelder for Randers midt-
by. Det var derfor ngdvendigt at tilpasse projektet den nye lgering, der lgbende opstod. |
dette kapitel vil vi tage leeseren med, skridt for skridt, p& en tur igennem det leeringsfor-
lzb, projektet har bestaet af.

4.1 Afgraensningen af midtbyen

| den oprindelige tilgang blev der indledningsvis fokuseret pa, at der er behov for at
afklare, hvorvidt de nye bestemmelser for afgreensning af bymidten er en barriere for
udvikling af detailhandelen, eller om de giver en rummelighed, der tilfredsstiller kommu-
neplanens intentioner for detailhandel i et 12 ars perspektiv. Baggrunden for dette fokus
er, at statistik er bagudskuende (historiske data med en vis tidsmeessig forsinkelse i for-
hold til statustidspunktet), og at det hgjest kunne give et billede af, hvordan handels- og
servicetilbuddene fordeler sig aktuelt.

| Randers viser det sig, at hvis man leegger den mulige udvidelse ind, som en anvendelse
af metoden medfarer (se kort 2), sa vil det i yderste konsekvens betyde, at byen skulle
udvikle sig pa omrader, hvor Randers Kommune ikke gnsker en udvidelse af midtbyens
tilbud. Det har overordnet set ikke positiv effekt — bl.a. fordi ingen detailhandel vil loka-
lisere sig pa disse omrader, da de opleves som isolerede fra den gvrige detailhandel.
Samtidig gar det sig geeldende, at man ikke vil placere en ankerbutik eller et varehus,
som i givet fald vil kunne treekke omsaetning til, da det vil udvande midtbyen. Derfor veel-
ges en anden byplanstrategisk tilgang: At revitalisere midtbyen og at teenke udviklingen
i forleengelse heraf.

| Randers er de handelsmaessige omdrejningspunkter Randers Storcenter og Randers
midtby. Tidligere har opfattelsen veeret, at de to handelscentre var i skarp konkurrence,
og at styrkelsen af det ene center ville medfgre en tilsvarende svaekkelse af det andet. |
dag er opfattelsen i hgj grad blevet aendret. Der er en aben erkendelse af, at de to centre
har hver sine styrker og svagheder, og at centrene tilsammen kan skabe en synergieffekt
i forhold til at styrke Randers som handelsby i kampzonen mellem andre store handels-
byer.

| erkendelsen af, at Randers Storcenter ikke er den konkurrent, som centret tidligere,
bl.a. i den forudgaende detailhandelsredegarelse er blevet opfattet som, er fokus sat pa,
hvilke styrker og svagheder midtbyen har, og hvordan der kan arbejdes med disse for at
skabe den revitalisering, der er ngdvendig. Randers midtby er karakteriseret ved mange
sma og uafheengige detailhandelsbutikker. Det fremhaeves som en styrke, da udbuddet
er meget mere varieret end, hvis butikker alene var lig med store kaeder og landsdaek-
kende koncepter. De mange sma butikker har dog ogsa den effekt, at der mangler en
klar logik i handelsgaderne. Midtbyen skal udnytte den intimitet, den gamle middelalder-
midtby giver. Dermed er det butikkerne i bykernen — og ikke butikkerne i omgivelserne
— der er vigtige i farste omgang.




Lige sa vigtigt er det at se udviklingen af bymidten i et bosaetningsperspektiv. Bosaetning
(og mindre liberale erhvervsdrivende) i midtbyen er afggrende for en levende bymidte.
Feerre boliger i bymidten kan betyde, at dagligvarebutikker som Fgtex flytter, og hvis
dagligvarehusene flytter, rammes den gvrige detailhandel ogsa. Et helt konkret eksem-
pel herpa er, at Slotspladsen/Slotscentret ikke laengere opfylder den tilteenkte rolle.

4.2 Den faktiske udfordring — hvad vil markedet have?

Det er malszetningen, at byudviklingen i Randers skal understgtte en levende og mang-
foldig bymidte. Detailhandlen udggr i den sammenhaeng en central brik. | den oprinde-
lige projektbeskrivelse var malet at efterprgve forskellige scenarier for, hvordan detail-
handlen i Randers midtby kan styrkes, samtidig med at de to beskrevne dilemmaer blev
handteret. Dilemmaerne knyttede sig til en forventning om, at detailhandlen, for at blive
styrket, matte tilfgres mere rummelighed. | planstrategien er det direkte formuleret, at
den historiske bykerne ikke kan rumme den fremtidige udvalgsvareforsyning.

Selvom en af midtbyens styrker er et varieret udbud af sma butikker, kan strategisk belig-
gende starre butikker vaere med til at give midtbyen en indre logik. Der findes allerede en
stagrre H&M-butik, og det, der mangler er f.eks. en stor sportsforretning og stgrre keede-
butikker sdsom Bestseller. Det er oplagt at teenke butikkerne i 2 etager og pa mere end
2.000 m2. Som neevnt ovenfor kunne det hurtigt konstateres, at der er potentiale for at
tilvejebringe den ngdvendige rummelighed i den historiske bykerne, men at det kraever
et alternativ til den traditionelle planlsegningstilgang.

| den traditionelle planleegningsoptik opstod dilemmaet, fordi det pa den ene side blev
antaget, at udviklingen af midtbyen ikke kunne ske inden for den eksisterende rummelig-
hed, og at en udvidelse af afgraensningen kunne veaere en risiko for, at der blev etableret
et nyt center, som ville vaere afskaret fra midtbyen. Og hvorfor s& den antagelse om,
at udviklingen ikke kunne ske inden for den eksisterende rummelighed? En afggrende
arsag er, at Randers midtby er en gammel middelalderby, som i stor udstreekning bestar
af gamle, sma og i flere tilfeelde bevaringsveerdige bygninger. Den historiske bykerne
vurderedes altsa ikke at kunne opfylde efterspargslen efter stgrre forretninger pa mere
end 2.000 mz.

Med en alternativ optik for planlaegningen ser vi nu pa midtbyen med et efterspargsels-
orienteret fokus, og stillede os spargsmalet: Hvad er det, markedet eftersparger? Ran-
ders midtby er en by, der er i kikkerten hos mange store konceptforretninger. Byen har
en starrelse, der ligger pa vippen til at blive meget interessant, og den stgrste barriere
er formentligt lokaler eller arealer, der lever op til koncepternes forventninger til starrelse
og placering. En hurtig gatur i byen afslgrer flere potentielle steder, hvor forretninger af
den ngdvendige stgrrelse kan placeres.

Planleegningstilgangen drejer sig sdledes om at sandsynliggere, hvad det er, marke-
det efterspgrger; og derefter skabe det forngdne plangrundlag for etableringen af netop
dette. Det betyder, at kommunen ikke selv skal lgfte intentionerne (f.eks. opkeb og ned-
rivning), men at interesserede kaeder/koncepter betragter tilvejebringelsen af de ngd-
vendige m2 (opkab, overtagelse af lejemal, ombygning, nybygning osv.) som en del af
investeringen.




Erfaringen andre steder fra viser, at kommunen er ngdt til at veere proaktiv i forhold til
planleegning af detailhandel. Kommunen skal bl.a. patage sig en markedsorienteret rolle
i forhold til at skabe den ngdvendige interesse for de intentioner, der ligger i planlaeg-
ningen. Kommunen skal skabe rammerne; sa skal developere og investorer nok komme
med de rette koncepter. Men skal developeren ggres interesseret, skal idéen saelges pa
en proaktiv og professionel made. Som det naevnes nedenfor, kan det konkret betyde, at
kommunen tager en aktiv rolle i forhold til at undersgge mulighederne for at placere en
stor ankerbutik i Slotscentret (f.eks. med illustrationer og visualiseringer af nye adgangs-
forlgb og sammenhaeng med resten af midtbyen).

Udfordringen er aendret fra et planlsegningsmeessigt dilemma omkring rummelighed i
den historiske bykerne til opgaven at vise, hvordan rummeligheden kan omsaettes til det,
markedet efterspgarger.

4.3 Interessentanalysen

Interessentanalysen er et veerktgj til at afdeekke synspunkter og holdninger blandt be-
stemte aktgrer — her inden for og omkring detailhandlen. Som veerktgj er interessent-
analysen velegnet til at fa et overblik over den nuvaerende situation i Randers og den
udvikling, der er sket i de seneste ar. Den praesentation af resultaterne vi her vil give skal
altsa opfattes som et input til en beskrivelse af platformen, mere end deciderede input til
den strategiske proces. Et centralt element i interessentanalysen var at fa interessenter
til at forholde sig til den detailhandelsredeggarelse, der blev udarbejdet i 2005.

| 2005 blev Randers Storcenter udpeget som en alvorlig trussel for udviklingen i midtby-
en. Denne holdning er i stort omfang blevet revideret. Truslen opleves ikke laengere som
kommende fra selve storcenteret, men fra de saerlige styrker, der kendetegner et stor-
center, eller mere praecist de elementer, der er styrker ved storcenteret og samtidig er en
svaghed ved midtbyen. Bl.a. og mest udtalt handler det om tilgeengelighed for kunderne.
| et storcenter kan kunderne hurtigt finde en p-plads, hurtigt komme frem til butikkerne
og veere sikre pa at butikkerne er abne. Det er netop de aspekter, der udpeges som
trusler mod midtbyen. Ikke, at storcenteret har gode tilggengelighedsforhold, men at det
har tilgeengelighedsforhold, der opleves at vaere markant bedre end i midtbyen. Det be-
tyder ogsa, at udfordringer kan lgses, og at midtbyen kan fa tilgeengelighedsforhold, der
maske ikke er ligesa gode som storcentret, men dog er teettere pa end den nuvaerende
situation — specielt hvis der kan skabes en oplevelsesmaessig bysammenhaeng mellem
de stgrre parkeringspladser som Thors Bakke, Fischersgade og ved Randers Regnskov.
At man kan handle i overdaekkede gader i storcenteret er ogsa en styrke for storcenteret,
men omvendt er de dbne gader i lige sa hgj grad en styrke for midtbyen.

| analysen, der blev foretaget i forbindelse med detailhandelsredeggrelsen fra 2005,
udgjorde parkeringsforholdene en betydelig svaghed. | dag ses det naermere som et
irritationsmoment, fordi der er udpraeget enighed om, at forholdene kan ggres bedre,
og at parkeringsforholdene ikke behgver at veere en barriere for midtbyen (i forhold til
Storcentret). | interessentanalysen fremhaeves vigtigheden af parkering i sivegaderne.
Dette er dog nok naermere et udtryk for den enkelte butiks eget gnske end et forhold, der
understgtter midtbyen som helhed.

Butiksudbuddet i Randers midtby fremhaevedes i 2005 som en styrke, fordi det var va-
rieret og bredt deekkende. | dag kan en tilsvarende holdning spores. Det fremhaeves, at




der i Randers er mange butikker, der ikke tilhgrer landsdeekkende keeder — dette gar, at
Randers kan tilbyde noget, som man i mindre grad kan tilbyde i f.eks. Arhus. De mange
uafhaengige forretninger udpeges altsa som en styrke. Samtidige fremhzeves det ogsa,
at der mangler variation i udbuddet af butikslokaler. Den historiske karakter af midtbyen
gar, at der opleves begraensede muligheder for at udvide, og at der kan veere barrierer i
forhold til at tiltreekke attraktive forretninger til byen. Eksempelvis abnede H&M en butik i
Randers efter en stgrre ombygning af lokaler. Der er bred enighed om, at etableringen af
H&M har veeret meget veerdifuld for midtbyen. Der vil sige, at mens der er en oplevelse
af, at det er vigtigt med et unikt butiksudbud, vurderes det samtidigt som en styrkelse
med enkelte store landsdaekkende kaedebutikker.

Interessentanalysen er resultatet af en raekke interviews med centrale personer med
tilknytning til detailhandlen i Randers by. Udover de ovennaevnte aspekter omkring par-
kering og butiksudbuddet behandler analysen en reekke yderligere aspekter:

. Den eksisterende bygningsmasse, hvor der peges pa behovet for
et mere varieret udbud af butikslokaler, og hvor det fremheeves, at
at flere boliger i midtbyen kan bidrage til en styrkelse af detailhandelen.

. Et indkgbscenter/en overdaekket midtby giver anledning til forskellige
meninger. Den mest fremtreedende holdning er, at midtbyen har en
styrke i at kunne tilbyde aben himmel.

. Randers midtby opleves som en attraktiv og livlig bymidte med en
hyggelig atmosfaere. Der peges pa en stor udfordring i at fa tilslutning
til Abningstiderne, hvilket modarbejder den livlige midtby seerligt i
weekenderne (lang lgrdag og sendagsabent).

. Nar der sparges til konkurrenterne er det de naermeste starre byer,
der fremhaeves. Som et interessant aspekt er der en generel opfattelse
af, at Randers Storcenter maske nok har noget, som midtbyen ikke har
i dag, men at storcentret ikke af den grund er en stor konkurrent. Det er
maske snarere en partner, der medvirker til at placere byen pa landkortet
(brande Randers som Kronjyllands handelsby).

. Thorgrunden betragtes af mange som ngglen til at lgse en stor del
af midtbyens parkeringsproblemer. Samtidig peges pa, at eventuel
detailhandel pa grunden kan skade midtbyen, fordi der ikke kan
skabes tilstraekkelig oplevelsesmaessig forbindelse. Dermed vil der
ske en splittelse af midtbyen med fare for kannibalisme blandt butikkerne.

. Sammenbinding af bymidten (omraderne nord og syd for Gudenaen)
vurderes af mange som et spgrgsmal om at placere aktiviteter pa
havnen, som ikke skaber et nyt detailhandelsomrade. Omradet kan
veere med til at styrke byens attraktivitet i forhold til turister og
besggende udefra, bl.a. ved satsning pa kultur og caféliv.

Elementerne ovenfor er neermere uddybet i bilag 4 Detailhandel og bymidtestrategier —
Interessentanalyse. Februar 2009.




5 Et nyt tankeseet

Som resultat af de aktiviteter, der er gennemfgart undervejs i projektets proces, har de
involverede faet ny indsigt i, hvad der prioriteres pa indkgbsturen, og hvordan byen kan
indrettes. Desuden er opfattelsen af den kommunale rolle i realisering af bymidtestrate-
gier eendret, saledes at det ikke leengere indgar som en opgave at opkagbe ejendomme
og nedrive dem, (for at friggre grunden til ny anvendelse) eller videresaelge dem til en
developer, et investeringsselskab eller et ejendomsselskab. Kommunens rolle er deri-
mod at agere som den proaktive idémager, der skaber de rette rammer og formidler po-
tentialer, idéer og muligheder til den rette kreds af developere og investorer. Nedenfor
beskrives tankeseettet, der kan anvendes af den proaktive planleegger.

5.1  Bykvalitet og byforstaelse

Pa basis af erfaringerne fra processen er der lagt op til et paradigmeskift. Hvor den
hidtidige planleegning har arbejdet ud fra at have fokus pa arealudleeg til forskellige an-
vendelsesformal og at skabe en tilstraekkelig rummelighed i forhold til den forventede
efterspargsel pa nye arealer, eendres fokus til at matche de udfordringer, der ligger i
tankeseettet for den moderne detailhandelsudvikling. | vores konkrete projekt viste udfor-
dringen sig hurtigt ikke blot at kunne lgses med nye arealudlaeg, men at de eksisterende
byrum skulle vurderes i forhold til den gnskede funktion.

Det betyder, at den del af midtbyen, som i dette projekt seettes i fokus som detailhandels-
center, har en afgreensning, der uden problemer falder inden for rammerne af kommune-
plantillaeg nr. 89 — og faktisk er betydelig mindre end den naevnte afgraesning.

Samtidig ligger der i dette tankeseet, at planleegningen i hgjere grad end hidtil undersgger
og efterpraver markedets efterspgrgsel pa arealer til forskellige funktioner og anvendel-
ser fgr udarbejdelse af ny lokalplan og kommuneplantilleeg. Det giver en gget robusthed
i en balance med en invitation til markedet om at udfordre planleegningen i takt med, at
omrader af byen revitaliseres til en nutidig anvendelse. Den ngdvendige planleegning bi-
drager bl.a. med tanker om en struktur, byrummets udformning og pejlemaerker, i form af
afgreensning af arealer til hot spots og ankerbutikker. Dermed opnas, at byen er i bevee-
gelse og under evig forandring, frem for at blive fastholdt i en bagudrettet planleegning.




5.2 Centertankegang og ankerbutikker

En ankerbutik er et begreb, der oftest anvendes i forbindelse med starre butikscentre.
Betegnelse deekker over en stgrre butik, der er placeret strategisk i butikscentret. Anker-
butikkens rolle er at tiltraekke kunder til centeret som helhed. Ankerbutikken er kende-
tegnet ved at have en magneteffekt med hgj forventningsveerdi. Det betyder, at navnet
pa butikken associerer et spontant kendskabs- og forventet kvalitetsniveau og har en
ubetinget attraktions- og oplevelsesveaerdi tilknyttet.

Butikscentre planleegges derfor sdledes, at kunderne naturligt feres forbi diverse spe-
cialbutikker pa vej til og fra ankerbutikken — dvs. at ankerbutikken helst skal placeres
i afstand fra, hvor de primeere indgange er. Ankerbutikker kan veere butikker inden for
bade dagligvarer, udvalgsvarer og stgrre pladskreevende varegrupper.

Sma butikscentre har som regel kun én ankerbutik. Starre centre kan have flere anker-
butikker. Som eksempler herpa kan naevnes:

Field’'s (Drestad) OneStop, Magasin,
Elgiganten, Next og Stadium

Fisketorvet (Kgbenhavn) Bahne, H&M, Stadium,
Elgiganten, Fatex, Silvan m.fl.

Randers Storcenter Kvickly-xtra og H&M Varehus pa ca. 13.000
m2 + 55 specialbutikker

Bruuns Galleri (Arhus) Kvickly, H&M og Stadium

Storcenter Nord (Arhus) Fatex

Ngrrebro Bycenter Silvan

Der pagar ogsa en udvikling i retning af nye typer af ankerbutikker, idet eksempelvis
Bestseller, hvor det er muligt, samler deres koncepter: Only, Vero Moda, Jack & Jones
osv., sdledes at det far lidt karakter af et varehus med sortimentsbaserede salgsomra-
der.

Som et supplement til tankesaettet omkring ankerbutikker og i forleengelse af hele center-
opfattelsen anvendes begrebet 'handelsruten’. Handelsruten beskriver et seerligt gade-
forlgb i Randers midtby, der understgtter gnsket om levendeggrelsen af midtbyen.

Gadeforlgbet fremgar af Kort 3 pa side 24 og udggres af det granne felt. Ankerbutikker
bruges i forbindelse med handelsruten til at skabe et flow rundt i gaderne. Der udpeges
centrale punkter pa handelsruten (sdkaldte hot spots — nedenfor i afsnit 5.5 beskrives
konkrete hot spots), som har en nggleposition og bebyggelsesmaessige potentialer for-

6 Inden for handelsoplandet er det kataloger og brochurer fra disse butikker, som laeses med starst inte-
resse; og samtidig er det disse butikker, som alene ved deres tilstedeveerelse i butikker har en betydning

for handelsoplandets starrelse.




stgrre butikker. Lokaliseringen af en ankerbutik/et butikscenter bliver ogsa et spgargs-
mal om tilgeengelighed pr. bil, dels fordi ankerbutikken tiltreekker kunder fra et betydeligt
stgrre opland end neeromradet, og dels fordi de med deres naturlige tiltreekningskraft
medvirker til at guide kunderne til handelsruten fra p-pladserne.

| forleengelse af at overfare begrebet ankerbutik til bymidten som det abne center forud-
saettes det, at Randers Kommune vil abne for ankerbutikker pa konkrete lokaliseringer i
Randers midtby. En ankerbutik ma forventes at overstige de 2.000 m2 i starrelse, som er
greensen for, hvornar der, efter § 11 e stk. 5 i lov om planleegning, i kommuneplanen skal
indarbejdes en redeggrelse indeholdende:

1) Angivelse af malene for detailhandelsstrukturen i bymidten,

2) Beskrivelse af, hvordan etableringen af store udvalgsvarebutikker tilgodeser malene for
detailhandelsstrukturen i kommunen, samt forventede konsekvenser for bymiljget i by-
midten, for bydelscentrene og oplandet, og

3) Angivelse af tilgeengeligheden for de forskellige trafikarter til de store butikker og en
beskrivelse af, hvordan parkeringsmulighederne kan indpasses i de pagaeldende omrader.

5.3 Forteetning og koncentration

Som en del af den moderne bybygning seettes fokus pa byens funktioner. Midtbyens
funktion som detailhandelscenter er at skabe de bedste rammer for en shoppingtur. |
den ideelle verden betyder det, at shopperne kan parkere bilen og bevaege sig til farste
mal pa deres shoppingtur. Herefter skal de kunne beveaege sig fra butik til butik og til sidst
ende tilbage ved bilen. Det betyder, at den ideelle gadgade er en rundgang — netop det
princip, der genfindes i mange store shoppingcentre. | dette projekt bliver handelsruten
dermed et omdrejningspunkt. Randers midtby har nemlig, i kraft af den middelalderlige
kgbstadsreference i byrummet, den saerlige mulighed at understgtte en gagadestruktur,
der baseres pa muligheden for at bevaege sig rundt.

Det er helt afgarende, at en eller flere ankerbutikker lokaliseres strategisk pa ruten, sa-
ledes at de med deres naturlige tiltreekningskraft skaber et flow rundt i gdgaderne/langs
handelsruten. Fokus pa handelsruten udgar det farste element i Randers midtbys revita-
lisering og udvikling. Dette fokus seettes i en erkendelse af, at midtbyen i farste omgang
styrkes ved at koncentrere og vitalisere frem for at udvide afgreensningen. P& kortet
nedenfor er strategien for udviklingen af Randers midtby indarbejdet i et 3-faset forlgb,
som fglger kommuneplanens overordnede 12-ars forlgb. Farste skridt er udviklingen af
det indre gagadeforlab og dermed det, der benzaevnes handelsruten. Handelsruten ud-
ger afgreensningen af omrade 1 pa kortet. Som led i at omseette strategien til konkrete
initiativer udpeges sékaldte hot spots (se afsnit 5.4) som andre omdrejningspunkter for
arbejdet med at revitalisere midtbyen.




De tre udviklingsfaser, der illustreres pa kortet, er:

1. Perioden 2008/2009 til 2012
omfatter iveerkseettelse og gennemfgrelse af konkrete initiativer til at forstaerke
oplevelsen og attraktiviteten af handelsruten (den indre gagadering).
Forteetningen og vitaliseringen indebaerer fokus pa bebyggelsen i midtbyen samt
adgangspunkterne hertil. Kommuneplanen opstiller malene for bosaetning, detail-
handel samt privat og offentlig service til handling. Periode 1 har til formal at om-
saette disse mal og give dem et konkret udtryk i form af fysiske aktiviteter.

2. Perioden 2013 til 2016
indebeerer en fortseettelse af de konkrete initiativer i fase 1 og desuden udviklin-
gen/omdannelsen af omrader i umiddelbar naerhed af handelsruten, f.eks. Kirke-
gade/Kirketorv/Vester Kirkegade, Radhustorvet, Storegade, samt udvikling af det
hidtidige havneomrade, som lgftes ind i en ny anvendelse i forbindelse med
etablering af den nye bro over Gudenaen.

3. Perioden 2017 til 2020
omfatter en fortseettelse af de konkrete initiativer i fase 1 og fase 2 samt start pa
overvejelser om Dytmeersken, Houmeden, rutebilstationen og forbindelser til
f.eks. Laksetorv og gstsiden af @stervold.

Kort 3 - Udviklingsfasernes geografi

i,




Et centralt greb i arbejdet med at vitalisere og forteette midtbyen udgeres af, at der seet-
tes fokus pa bebyggelsen og byrummet. | den forbindelse er ferste skridt at udsegge byg-
ninger, hvor der kan identificeres potentiale for starre sammenhaengende butiksarealer.
Dette indebeerer, at de tidligere planlaegningstanker om udpegningen af stattepunkter
og opkab med henblik pa nedrivning erstattes af udpegning af arealer til nybyggeri eller
omdannelse. (Her bliver forteetning teenkt som genanvendelse og indpasning i byrum-
mets saerlige karakter).

Formalet er at overvinde de planleegningsmaessige og mentale barrierer?, den teette mid-
delaldermidtby udger i forhold til store butikker med den konsekvens, at der sendes et
positivt og steerkt signal til developere og detailhandelskaeder. Signalet er, at Randers
Kommune pa de udpegede hot spots er indstillet pa at give plads til en udvikling med
bl.a. stgrre butikker pa over 2.000 m2 og foresta den nadvendige fysiske planleegning,
der er en konsekvens heraf.

Samtidig ger det sig geeldende i relation til de mindre butiksenheder, at sma individuelle
butikskoncepter sgger en placering mellem ankerbutikkerne — skulderbutikker eller "per-
ler pa en snor” — sa de bliver "trukket” med og af kunderne oplevelsesmaessigt ses i en
sammenhang med den neermeste ankerbutik. Det bidrager til en dynamik i "undersko-
ven” af mindre butikker, fordi de indgar i en synergi med en eller flere ankerbutikker; og
fordi de opstar og udvikler sig i takt med efterspgrgslen. Nogle af dem vil ogsa have en
absolut midlertidig karakter som f.eks. outlet, discount sale eller seesonudsalg.

Det helt afggrende for vitaliseringen af midtbyen er, at detailhandelen styrkes og udvides
(flere/starre butikker og @get omsaetning) inden for de kommende 12 ar. Samtidig skal
der ogsa sikres muligheder for liberale erhverv og serviceerhverv i midtbyen. Et bze-
rende princip for de bygninger, der omdannes, er, at der gives mulighed for detailhandel
i stueetagen (og i enkelte tilfeelde som f.eks. i de udpegede hot spots ogsa pa 1. etage
— se afsnit 5.5 nedenfor), liberale erhverv og serviceerhverv pa 1. sal og boliger fra 2.
sal og opefter. | kraft af dette princip kan byens huse udformes med 5-6 etager, hvilket
betyder, at der blandt de eksisterende bygninger kan veere bygninger, hvor der nybygges
etager med boliger som f.eks. Slotscentret.

Erhvervsliv er et afggrende element i revitaliseringen af midtbyen. Udfordringen for man-
ge liberale erhverv, privat og offentlig service osv. er dels tilstraekkeligt med etageareal,
dels parkeringsmuligheder for ansatte og kunder/besggende. Derfor kan det veere ngd-
vendigt at planlaegge for liberale erhverv i udkanten af midtbyen, hvor der bade er neer-
hed til parkering og samtidig ogsa er neerhed til midtbyen.

7 Som eksempel pa en mental barriere kan naevnes, at det alene skulle vaere de nuveerende butikker inden for
detailhandel, der kan drive vitaliseringen af Randers midtby, eller at dagligvarebutikker begraenser udviklings-

mulighederne for udvalgsvarebutikker.
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5.4 Det omvendte kommuneatlas

Nar udfordringen bestar i at tilpasse det eksisterende byrum til den rette funktion (leven-
de detailhandelscenter), er det ngdvendigt at afsgge og udpege de steder i midtbyen,
hvor de ngdvendige tiltag kan foretages.

| Randers by er udfordringen, at midtbyen er en gammel middelalderby med mange
bevaringsveerdige bygninger (som samtidig i flere tilfeelde ogsa bestar af sma lejemal).
| stedet for at se de bevaringsveerdige bygninger som et planleegningsmaessigt negativt
element, hvor det drejer sig om at tage hensyn, indpasse og begraense, sa veelges det
at se pa de bevaringsveaerdige bygninger (og karakteristiske bygninger opfart efter 1940)
som et rammevilkar. Til gengeeld seettes der et stagrre fokus pa de gvrige bygninger i
den udbyggede bymidte, idet de — betragtet over tid — vil kunne overga til en ny anven-

delse:

. En anden butik/forretning end i dag

. En butik/forretning i sammenhaeng med nabobygning

. En udbygning/omdannelse, hvor gaderummet aendres eller far en ny funktion
(fra plads til passage eller nedrivning af bygning for at skabe rum til passage)

. Et erstatningsbyggeri — evt. i et andet volumen og med boliger og erhverv —

indpasset i bybilledet og udformet til de nye bykvaliteter og/eller byindretning.

Dermed anvendes kommuneatlasset omvendt, da der i planlaegningen mentalt teenkes
ud fra, at de bygninger, der ikke er omfattet af registreringen i forbindelse med kommu-
neatlasset, uden vaesentlige problemer kan ombygges eller helt fijernes og erstattes med
nyt.




Kort 4
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Pa kortet ovenfor er et forslag til handelsrutens forlgb gengivet pa midtbykortet fra kom-
muneatlasset. Grgnne felter markerer de steder, som er interessante i forhold til at rea-
lisere tanken om en handelsrute. Disse fremgar tydeligt som muligheder, nar kommune-
atlasset ses i et omvendt perspektiv.

De markerede felter er omradet mellem Storegade, Trangstreede og Dytmaersken, hvor
det for at realisere handelsruten kan blive ngdvendigt at skeere igennem den eksisteren-
de bebyggelse. Ved Dytmaersken og Burschesgade er ejendommen Dytmeersken 5 og
Burschesgade 12 fremheevet, da placeringen er interessent i forhold til tankerne om hot
spots (se afsnit 5.5). P4 samme made er Slotscentret markeret, fordi der bade kan blive
tale om omdannelse og/eller gennemskeering af eksisterende bebyggelse. Ejendommen
pa hjgrnet af Radhusstreede og Torvegade er sammen med ejendommen i Torvegade 16
markeret, fordi deres placering understgtter tankerne i hot spots.




55 Hot spots

Som et element i en strategi for revitalisering af bymidten indgar udpegning af et eller
flere hot spots. Disse hot spots karakteriseres ved, at de i den fremadrettede planlaeg-
ning angives konkret i lokalplan og kommuneplan, og at det pa forhand er fastlagt hvilke
saerlige udviklingsmuligheder, der er knyttet til dem. Dette er centralt, fordi det er heri-
gennem grundlaget for de markedsbaserede Igsninger etableres. Med andre ord: Skal
de store butikker etablere sig, skal det klart fremgd, hvad mulighederne er for udvalgte
centrale placeringer i midtbyen.

| Randers bymidte foreslas i farste omgang etableret 4-5 hot spots, hvor der er mulighed
for, at der over tid kan etableres de stgrre ankerbutikker pa over 2.000 m2.8 Hvorvidt de
bliver etableret, afhaenger af private investorer med interesse inden for detailhandel eller
ejendomsdrift. Derfor er det afggrende, at placeringen af hot spots sker med en mar-
kedsorienteret tilgang. Hvis Randers gerne vil have en stor keedebutik, er det vigtigt at
besvare spargsmalet: Hvad vil keedebutikken have? Det er ogsa centralt, at de hot spots,
der udpeges, ikke er en statisk Igsning. Der bar i hver planperiode ske en vurdering af
de tidligere udpegede hot spots — udfylder de deres rolle? Og er der behov for yderligere
hot spots til at forsteerke den eksisterende handelsrute, eller evt. udvide ruten/forstaerke
udbuddet ved at ggre ruten til et selvstaendigt hot spot?

| det fglgende er udgangspunktet, at en ankerbutik gnsker tilstreekkeligt med kvadrat-
meter (over de 2.000 m?, en central beliggenhed (midtbyen) og en synlig placering (i en
sammenhang med andre detailbutikker). Fglgende hot spots er udpeget som de mest
centrale i forhold til den handelsrute, der arbejdes med pa kort sigt.

Eksempelprojektets forslag til hot spots er:

1. Slotscentret/Slotspladsen

2. Ud mod Radhustorvet — den nordlige ende af Torvegade

3. Hjarnet af Torvegade og Middelgade — den sydlige ende af Torvegade
4, Dytmeersken og Burschesgade (mod nord)

Slotscentret og Slotspladsen bestar tilsammen af et grundareal pa ca. 4.000 m2. Selve
centret har et bebygget areal pa ca. 1.800 m2 og et samlet erhvervsareal p& godt 6.000
m2 inkl. keelder. Centret indeholder i dag butikker og restauration, men samtidig er der
flere lejemal, der star tomme. Bygningen er i dag karakteriseret ved, at der kun ligger
butikker og servicevirksomheder til den ene side af arkaden; og der er ikke en naturlig
rundgang, hverken inde i bygningen eller via butikker graensende op til centret.

Mod syd har der tidligere ligget et varehus. Det er nu lukket, uden at der er kommet no-
get med blot tilneermelsesvis samme tiltraekningskraft. Omradet fremtreeder uden seerlig
tiltreekningskraft for handelsoplandet.

8 Afheengig af de enkelte keedes koncepter vil ankerbutikker ligge i starrelsesorden 1.500-2.500 m2.




Slotscentret er et centralt element i handelsruten. Derfor foreslar projektet, at der plan-
laegges aktivt og handlingsanvisende med henblik p&, at Slotscentret

. bliver en naturlig indgang fra @stervold til gagaderne,

. bliver en naturlig indgang fra Dytmeersken til gagaderne,
. bliver en integreret del af Brgdregade,

. far en selvsteendig veerdi som handelsomrade.

Kort 5 - Hot spot 1: Slotscentret/Slotspladsen

Slotscentrets rolle som hot spot betyder, at projektet foreslar, at centret skal kunne rum-
me:

. En eller flere ankerbutikker af en betydelig st@rrelse — gerne pa mere end
2.000 m2

. En raekke mindre butikker

. En mindre torvedannelse

. En hgj butikskoncentration

. Butikker i 2 etager

. Bolig/erhverv i 1-2 etager oven pa butikkerne

Den nordlige ende af Torvegade vender ud mod Radhustorvet og er et hot spot, fordi
det udger et hjgrne i handelsruten og samtidig fungerer som et nordligt adgangs- og
ankomstpunkt. P& nuveerende tidspunkt indeholder adresserne Torvegade 1 og Radhus-
streede 2 en raekke mindre butikker og en enkelt starre butik.

Fysisk udger de to adresser et grundareal pa ca. 1.800 m2. Det bebyggede areal er ca.
1.600 m?, og det samlede erhvervsareal er ca. 5.400 m? inkl. keelder. Ejendommen har
potentiale til at blive omdannet til et lejemal, der kan rumme en ankerbutik. Formalet med
en ankerbutik pa lokaliteten er en styrkelse af handelsruten, samtidig med at en markant
butik kan vitalisere handlen omkring Radhuspladsen og dermed styrke oplevelsen af et
centralt handelstorv.




Kort 6 - Hot spot 2: Ud mod Radhustorvet
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Som et element i stedets rolle som hot spot foreslar projektet, at der planleegges for, at
ejendommen pa hjgrnet af Torvegade og Radhusstreede (adresserne Torvegade 1 og
Radhusstreede 2) kan rumme:

. En ankerbutik af betydelig starrelse — gerne pa mere end 2.000 m?
. En starre butik eller et par mindre butikker

. Butikker i 2 etager

. Bolig/erhverv i 1-2 etager oven pa butikkerne

Den sydlige ende af Torvegade, hvor Torvegade mgdes med Middelgade og Kirke-
gade, udgar et hot spot i kraft af en hjgrneplacering pa handelsruten. Desuden udgar
trekanten, hvor de tre veje mgdes, et sydligt og vestligt adgangspunkt til handelsruten. |
dette hot spot er der seerligt tre adresser, der er interessante: Middelgade 1, Kirkegade 2
og Torvegade 16. De tre adresser er tiisammen centrale i forhold til en styrkelse af hele
omradet omkring Torvegade, Middelgade og Tarngade.




Kort 7 - Hot spot 3: Hjgrnet af Torvegade og Middelgade
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Ejendommen pa& Middelgade 1 er det tidligere hovedsaede for Sparekassen Kronjylland.
Matriklens grundareal er knap 2.000 m2, det bebyggede areal er ca. 1.400 m2, og det
samlede erhvervsareal er godt 4.500 m2. Ejendommen vurderes at kunne rumme mel-
lemstore butikker og dermed blive et naturligt mal for handelsrutens kundestrgmme. Pro-
jektet foreslar, at der planleegges for, at ejendommen pa adressen Middelgade 1 kan
rumme:

. Butik i de to nederste etager

. En butik pa ca. 500 m2i et plan eller en butik pa 1.000 m2 i to plan.
. Café/udeservering

. Bolig/erhverv i 1-2 etager oven pa butikkerne

Ejendommen Kirkegade 2 rummer i dag en bank. Matriklens areal er 450 m2. Det bebyg-
gede areal er ca. 400 m2, og det samlede erhvervsareal er ca. 1.100 m2. Ejendommen
kan rumme lidt stagrre butikker og dermed medvirke til at styrke dette hjgrne af handels-
ruten. Projektet foreslar, at der planlaegges for, at eiendommen pa adressen Kirkegade
2 kan rumme:

. Butik i de to nederste etager
. En butik pa ca. 400 m2i et plan eller en butik pa ca. 800 m2i to plan.
. Mulighed for sammenlaegning med adressen Torvegade 16 og derved

skabe mulighed for en stor butik — gerne pa mere end 2.000 m?2
. Café/udeservering
. Bolig/erhverv i 1-2 etager oven pa butikkerne

Ejendommen Torvegade 16 rummer i dag en tgjbutik. Matriklens grundareal er ca. 560
m2, og matriklen er stort set fuldt bebygget. Det samlede erhvervsareal er ca. 2.000
m2. Ejendommen kan rumme lidt stgrre butikker, og dermed medvirke til at styrke dette
hjgrne af handelsruten.




Projektet foreslar, at ejendommen pa adressen Torvegade 16 kan rumme:

. Butik i de to nederste etager

. En butik pa ca. 550 m2i et plan eller en butik pa ca. 1.100 m2 i to plan

. Mulighed for sammenlaegning med adressen Middelgade 2 og derved skabe
mulighed for en stor butik pa ca. 2.000 m2

. Bolig/erhverv i 2-3 etager oven pa butikkerne

Dytmeersken og Burschesgade udger ligeledes et hjgrne pa handelsruten. Derudover
er omradet et centralt adgangspunkt, bade i form af en afleesningsplads ved Dytmaer-
sken, rutebilstationen og parkeringsmulighederne (om end disse er utilstreekkelige til
behovet bl.a. i forhold til Fatex).

Kort 8 - Hot spot 4: Dytmaersken og Burschesgade

Dytmeersken 5 og Burschesgade

—

| dette hot spot er det saerligt eiendommene Dytmeersken 5 og Burschesgade 12. Til-
sammen udger disse et grundareal pa ca. 1.250 mz2, som er fuldt bebygget. Det samlede
erhvervsareal er ca. 2.600 m2. Ejendommen Burches-

gade 4 er ligeledes placeret i dette hot spot, og grundarealet udger ca. 500 m2. Det
bebyggede areal er ca. 300 m?, og det samlede erhvervsareal er ca. 350 m2. Ejendom-
mene kan under ét rumme store butikker, som vil udgare et naturligt mal for byens be-
sggende.

Projektet foreslar, at eiendommene pa adresserne Dytmaersken 5 og Burschesgade 12
0g 4 kan rumme:

. Butikker i de 2 nederste etager (Burschesgade 4 har for gjeblikket boliger pa 1.
etage)

. Mulighed for at sammenlaegge de to forskellige matrikler

. En stor ankerbutik pd 1.750 m2 i et plan eller mere end 3.000 m2 i to plan

. Boliger i 3 etager over butikkerne




5.6 Trafik i handelsgaden

| dag er der et veletableret system af handelsgader i Randers. Den vaesentligste butiks-
koncentration findes langs den handelsrute, der anbefales i dette projekt. Der vil sdledes
blive tale om at tydeligg@re eksisterende mgnstre, snarere end at opfinde helt nye bu-
tiks- og midtby-koncepter.

Randers har en lang tradition som handelsby, f.eks. ligger Danmarks eldste gagade i
Randers, og en stor del af handelsgaderne er i dag gagader.

"Slgjfen” som er en vaesentlig del af handelsruten, er den del af gdgadesystemet, hvor al
karsel er tilladt. Dvs. at det er tilladt at kere med bil i gadgaden, men det skal forega pa de
gaendes preemisser. Baggrunden for denne konstruktion er for det farste, at butikkerne
skal kunne fa tilkart varer, for det andet at gaester til Hotel Randers skal kunne kere
uhindret til hotellets p-keelder, for det tredje er der en del laeger, tandlseger mv. i centrum,
hvortil kunder skal kunne have let adgang.

Langs handelsruten skal der vaere fokus pa gadens funktion som handelsgade. Dvs. at
hele gaden skal opleves som et indbydende sted at opholde sig som gaende.

Selvom slgijfen allerede i dag er kategoriseret som gagade, er der en tydelig kamp om
arealerne. Butikkerne anvender "fortovet” til udstilling. Pullerterne danner et skel, og sig-
nalet er, at uden for dette skel rader bilerne — ligesom der er reserveret plads der, hvor
bilerne har ret til at parkere.

Som fodgeaenger er der imidlertid ingen steder hvor man er "fredet”. Enten feerdes man
pa fortovet, hvor man konkurrerer med udstillingerne og andre fodgeengere om pladsen,
eller ogsa bevaeger man sig ud pa karebanen, hvor man skal veere opmaerksom pa bil-
trafikken. Resultatet er, at mange handlende naermest beveeger sig i et siksak-mgnster
mellem butikker, udstillinger, pullerter og vejbane.

For at understatte handelsruten kunne gaden i stedet indrettes, sa det er tydeligt, at
feerdsel sker pa de gaendes praemisser.

Pullerterne kan fiernes. | dag viser pullerterne, at pa den ene side er der plads til fodgaen-
gere, og pa den anden side er der plads til biler.

Belaegningen kan ggres ens i hele gadens bredde. | dag er belsegningen med til at vise,
hvor graensen mellem fodgaengere og biler er.

Reservationen til p-pladser kan fijernes. Ved at reservere plads til parkering har man
netop vist, at gaden er disponeret pa bilernes preemisser og ikke de gaendes. Det kan
fortsat veere muligt at parkere, men som bilist sendres oplevelsen af, at "her har jeg for-
steret” til: Fodgeengerne har farsteretten.




5.7 Byens porte® - adgangen til handelsruten

Ligesom hot spottene udger centrale punkter pa handelsruten, udger byens virtuelle
porte de centrale forbindelseslinier mellem byens gvrige infrastruktur og handelsruten.
Byens porte bliver sdledes steder, hvor der med byrumsindretningen skabes synlighed
for, hvor handelsruten og den levende bymidte begynder. Feelles for malene med ad-
gangspunkterne er, at de medvirker til at abne den ellers meget aflukkede midtby op.
Et forhold, der neevnes af midtbyens handlende, er, at gaesterne i Randers ofte oplever
be-byggelserne langs f.eks. Tagrvebryggen, Havnegade og @stervold som en mur, hvor
det er sveert af finde adgang til midtbyens handelsliv.

Pa kort sig skal der udpeges 5-6 byens porte. Disse punkter skal sikre en synlighed
af handelsruten, f.eks. igennem skiltning, beplantning, belsegning, belysning osv. — og
veere selvforklarende, sa den, der kommer til punktet, umiddelbart forbinder det med, at
handelsruten/byens puls kan findes om naeste hjgrne.

Eksempelprojektets forslag til byens porte er:

Trekanten hvor Middelgade, Torvegade og Kirkegade mgdes
Radhustorvet

Mgdet mellem Slotsgade og @stervold

Slotscenteret

Dytmeersken/Burschesgade

Storegade
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9 Byens porte anvendes her i en lidt overfgrt betydning som betegnelse for de omrader, der skaber forbin-
delsen mellem handelsruten og parkeringspladser/den fysiske infrastruktur (bymidtens sammenhaeng

med omgivelserne).




Kort 9 - Byens porte

Pa kortet illustrerer pilene ankomstpunkterne til byens porte og dermed handelsruten.

Trekanten, hvor Middelgade, Torvegade og Kirkegade mgdes, er et centralt punkt
for adgangen til handelsruten. Dels fordi Vestergade repraesenterer den oprindelige vej
ind i midtbyen og samtidig huser parkeringspladser pa bl.a. det gamle Polititorv. Dels
fordi punktet samler adgangsvejene fra parkeringspladserne ved Randers Regnskov og
Laksetorvet. Adgangspunktet er ligeledes foreslaet som et hot spot, hvor malet er at fa
placeret en eller flere markante butikker, herunder en ankerbutik. Den tiltreekningskraft,
et hot spot i sig selv udger, er med til at forsteerke adgangspunktet.

Vejen fra Randers Regnskov og parkeringsomraderne i neerheden af radhuset er ikke
umiddelbar og direkte, men forskellige vejforlgb leder til adgangspunktet via Apoteker-
streede eller Lille Kirkestreede. Synligggrelsen kan ske gennem en klar markering af
indgangen til handelsruten fra Kirkegade, f.eks. i form af beplantning e. lign. Fra Randers
Regnskov vil synligheden formentligt kreeve en starre udstreekning, saledes at der fra
Tarvebryggen via Hospitalsgade og Odinsgade skabes en klar forbindelse til midtbyens
handelsrute.

Radhustorvet udger sammen med krydset Slotsgade/@stervold de nordlige byens
porte. Begge omrader udger centrale forbindelser i forhold til parkeringspladserne pa
Thors Bakke.




Radhustorvet er foreslaet som et hot spot; og tiltreekningskraften vil i sig selv treekke
besggende ind til handelsruten via Ngrregade eller Provstegade/Nygade/Rosengade.
Radhustorvet har allerede en funktion som torv og er derfor synligt markeret. Indgangen
til handelsruten i henholdsvis Radhusstraede og Torvegade kan ved byrumsinventar ga-
res endnu mere synlig.

Krydset Slotsgade/@stervold bliver med nye parkeringsforhold pa Thors Bakke et cen-
tralt adgangspunkt til midtbyens handelsrute. | dag er indgangen til gdgaden meget ano-
nym. Star man pa toppen af @stervold, er indgangen stor set usynlig mellem nogle store
'dede’ facader. Hvis punktet skal fungere som adgang til midtbyen, skal der skabes en
synlighed og en umiddelbar oplevelse af byens port som forbindelse til handelsruten
— dvs. dette billede skal vaere tydeligt bade set fra den nederste og den gverste del af
@stervold. Synligheden kan skabes ved byrumsinstallationer pa selve @stervold, som
signalerer 'her starter byen’. Det forste tiltag er allerede etableret, nemlig vandkunsten
ud for Slotscentret og Kulturhuset.

Lige syd for krydset Slotsgade/@stervold kan etableres endnu et adgangspunkt i form af
en passage igennem Slotscentret. Slotscentret fungerer ikke efter hensigten i dag. Som
udpeget hot spot skal der ske en udvikling af bade Slotscentret og Slotspladsen. En del
af denne udvikling kan veere at gagre Slotspladsen til en integreret del af handelsruten
ved at levendeggre den sydlige passage mod Dytmaersken/Burschesgade/Grabrgdre-
streede, Samtidig med, at der abnes mere op/levendeggres i den nordlige passage til
Brgdregade/Slotsgade, og Slotspladsen bliver en del af handelsruten, kan Slots-centret
aktiveres bl.a. ved at skabe en gennemgang fra @stervold og bygge butikker pa begge
sider af arkaden inde i bygningen.

Dytmeersken/Burschesgade udggr et hot spot i den sydgstlige del af handelsruten.
Samtidig er stedet et naturligt adgangspunkt i kraft af naerheden til rutebilstationen og
byens sydgstlige parkeringshus. P& leengere sigt bliver adgangspunktet ogsa en central
del af forbindelsen mellem havneomraderne og midtbyen.

| farste omgang er ejendommen pa hjgrnet af Burschesgade og Dytmeersken udpeget
til et hot spot pa handelsruten. Det praecise forlgb af den sydastlige del af handelsruten
er ikke helt afklaret. Den letteste lgsning vil vaere Dytmeersken via Tarngade, mens en
anden og mere indgribende Igsning vil veere fra toppen af Storegade via Trangstreede til
Dytmaersken. Dette vil kreeve, at der dbnes op, f.eks. igennem den passage, der meget
sigende hedder 'Skeer-igennem’. Under alle omstaendigheder vil Dytmaersken veere et
centralt element, nar der skal skabes synlighed omkring indgange til handelsruten.

Det sidste adgangspunkt, der peges pa i dette projekt er toppen af Storegade, hvor
denne mgdes med Brgdregade og Middelgade. Placeringen og udformningen af dette
adgangspunkt afheenger af det forlgb, handelsruten tilteenkes. Det interessante ved ad-
gangspunktet er, at det pa sigt kan blive en kommende letbanens centrale midtbystoppe-
sted. | takt med, at handelsruten og adgangspunkterne udvikler sig, kan omradet omkring
toppen af Storegade tiltaenkes en rolle som hot spot med placering af en ankerbutik.




5.8 Nye potentialer

| planstrategi 2007 er overvejelserne om den nye forbindelse over Gudenaen naevnt. Det
er derfor allerede taenkt ind ved formuleringen af de 3 scenarier. Projektets indledende
overvejelser har imidlertid medfart en tilgang, hvor midtbyen koncentreres, og det eksi-
sterende bycenter vitaliseres.

| stedet for at se det havnenaere omrade som et omrade egnet for et selvsteendigt bycen-
ter kan det overvejes, hvorledes det kan anvendes/disponeres, saledes at det styrker og
understgtter tanken om handelsruten i midtbyen. Det kan f.eks. veere igennem udlaeg til
butikker inden for udvalgsvarer, som ikke sgger en placering i den mere lukkede midtby,
men som gnsker at udnytte butikkens varemaerke eller produktprofil til at tiltraekke forbi-
kgrendes opmaerksomhed pa, at ogsa denne butiks sortiment udbydes i Randers.

Pa det falgende kort er det fremtidige tracé af vejforlgb ad en ny bro over Gudenaen vist.
Det illustrerer ogsa, at der bliver mulighed for at udvide midtbyen; og her kunne det netop
veere centralt at teenke andre butikker end midtbyens ind. For at bevare oplevelsen af, at
omradet er en del af midtbyen, kan der stilles krav til udseende og arkitektur.

Kort 10 - Den planlagte infrastruktur i Randers midtby
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Konkret kan det naevnes, at der er udvist interesse for omraderne syd for Gudenaen til
etablering af detailhandel i form af store kaedebutikker med et seerligt behov for, at kun-
derne kan parkere teet pa butikken.







BILAG 1




Bilag 1 - Projektets centrale udfordring

Randers midtby har en seerlig karakter. For det farste er der tale om en gammel middel-
alderby, med en bykerne, der bestar af mange bevaringsveerdige bygninger, og for det
andet gennemskaeres byen af Gudenaen, hvilket betyder at dele af midtbyens afgreens-
ning mangler en fysisk sammenhasng med bykernen.

De to forhold giver tilsammen et seerligt dilemma for Randers Kommune; kan der skabes
en levende og mangfoldig bymidte pa trods af de hensyn, der skal tages til de beva-
ringsveerdige bygninger og byindretning, og uden at udviklingen resulterer i et detail-
handelsomrade uden forbindelse med den eksisterende bymidte? Dette spgrgsmal gav
anledning til den projektbeskrivelse, der danner grundlaget for dette projekt. | projektbe-
skrivelsen blev idé og vision formuleret saledes:

Randers Kommune gnsker gennem projektet at afprgve, hvorvidt man skal veelge at
fastholde de nuveerende afgraensninger af bymidten, bydelscentrene og aflastnings
centret, som det fremgar af Regionplan 2001, og som efterfalgende er indarbejdet i
Kommuneplan 2005 for Randers Kommune, eller om bestemmelserne i bekendgg-
relse om afgraensning af bymidter og bydelscentre skal anvendes for at udvikle en
endnu mere levende og mangfoldig bymidte. Projektet skal dermed undersgge,
hvad de nye detailhandelsbhestemmelser i planloven giver Randers Kommune af
muligheder og udfordringer.

Byen Randers

Randers by er det naturlige center for hele kommunen og har betydning for alle kom-
munens borgere. Bykernen har mange arkitektoniske kvaliteter og ligger meget smukt
i landskabet. Gaderne og de mange gamle huse viser byens historie. Disse treek skal
bevares og gares endnu tydeligere.

| den hidtidige planlaegning anfares, at midtbyens betydning som handelscentrum skal
udbygges. City udggres i dag af den oprindelige middelalderby, en del af Vester Altan og
arealerne umiddelbart syd for Randers Bro. Byradet vil ogsa arbejde for at fa flere boliger
i byen, gennem omdannelse af erhvervsomrader. Formalet er at understatte livet i byen.
Vi vil fortsaette i kvarterer, hvor det ud fra en helhedsbetragtning er forsvarligt, og det skal
ske efter en samlet plan, som kan opna en bred tilslutning i det pageeldende omrade. De
grgnne omrader i og omkring byen skal bevares, fordi vi skal kendes for et godt miljg - en
ren by, der har styr pa luften, vandet og affaldet.

Randers har en stor tilflytning af unge. Det er en stor styrke for kommunen. Byradet vil
arbejde for at fastholde byens position, der i hgj grad skyldes de mange mindre og billige
lejligheder. Det er vigtigt, at de mindre boliger ogsa i fremtiden opleves som tidssva-
rende, sa de bliver ved med at veere stedet, hvor man "stiger pa” flyttecirklen.

For at understgtte livet i midtbyen, vil vi arbejde for, at der inden for centerringen kun skal
veere gaende, cykler, kollektiv trafik, og biler med eerinde i midtbyen. Gennemkgrende
biltrafik skal ikke finde sted inden for centerringen, til gengeeld skal der veere let adgang
til parkeringspladser langs hele centerringen.

Byens mest sarbare sted er Randers Bro. Lyskrydsene ved broen har net deres kapa-




citetsgraense, og trafikpresset stiger. Samtidig er Havnegade en barriere for at skabe
sammenhaeng mellem byen og fjorden. Flaskehalsen ved broen og den sydlige del af
centerringen betyder, at potentialet i midtbyen ikke kan udnyttes optimalt. For at opfylde
visionen om en fredeligere bymidte skal biltrafikken pa slgjfen begraenses til varebiler og
aerindekgrsel til eiendommene. For @stervolds vedkommende skal det vurderes, om den
kagrende trafik evt. skal mindskes eller helt fiernes. Det er en forudseetning at skabe sam-
menhaeng i centerringen. Specielt Markedsgade fungerer reelt ikke som ringvej i dag.
Pa kort sigt skal der skabes en mere entydig adgang mellem Hobrovej og Markedsgade,
der skal opgraderes.

Kort 11 - Afgreensning af bymidten, Kommuneplan 2005

Pa lang sigt skal centerringen fgres syd for fjorden via 1-2 nye forbindelser over pieren
og evt. vest for Randers Bro. Dette er en forudsaetning for at udvikle bymidten syd for
fiorden og pa de nuveaerende havnearealer og for at skabe sammenhaeng mellem den
gamle bykerne og fjorden.

Detailhandelen og den private service er lokaliseret i bymidten, hvor bl.a. det ene af
byens 2 Fgtex-varehuse er lokaliseret pa adressen Dytmeersken 14 (ved Randers Ru-
tebilstation). Det andet er lokaliseret i detailhandelsomradet langs Mariagervej (nordgst-
byen). Der er ingen umiddelbar geografisk neerhed mellem de 2 omrader.

10 Afgreensningen er oprindelig foretaget i Regionplan 2001; og der vist som kort 1.7.29. | forbindelse
med kommuneplanarbejdet blev det integreret i Kommuneplan 2005 for Randers Kommune.




Der er den seerlige udfordring for bymidten, at den — jf. afgraensningen fra Regionplan
2001 og efterfglgende indarbejdet i kommuneplan 2005 for Randers Kommune — ud-
geres af to adskilte omrader. Adskillelsen bestar fysisk af Gudenaen, broerne og omra-
derne langs Gudenaen. Oplevelsesmaessigt er der ikke tale om, at bymidten nord og syd
for Gudenden betragtes som en enhed.

Set i et omdrejningspunkt for de strategiske tiltag indgar det, at Randers bymidte rummer
et stort antal bevaringsvaerdige og historiske bygninger, som der skal tages vidtgadende
hensyn til i forbindelse med bygningsaendringer og opfarelse af nye bygninger. Betragtet
over en lang arreekke er udviklingen i Randers kendetegnet ved etablering af nye kee-
derelaterede butikker, udflytning af butikker fra bymidten til Randers Storcenter og ud-
tynding af detailhandelen i midtbyen, saledes at adskillige butikker er overgaet til anden
anvendelse i dag. For at revitalisere byen kan der blive tale om en omradefornyelse, hvor
der skabes rum for flere boliger og nye butikker samt ankomstarealer (parkeringspladser
og andret infrastruktur).

Kort 12 - Aflastningscenter Paderup, Kommuneplan 2005"
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Pa Merkurvej | Paderup ligger et aflastningscenter med storbutikker og et storcenter
(Randers Storcenter) med 45 butikker, opbygget omkring en Kvickly xtra. Afstanden til
bymidten er ca. 4 km. Omradet langs Arhusvej er domineret af box-butikker og butikker

med stgrre pladskreevende varegrupper.

11 Afgreensningen er oprindelig foretaget i Regionplan 2001; og der vist som kort 1.7.30. | forbindelse med

kommuneplanarbejdet blev det integreret i kommuneplan 2005 for Randers Kommune.
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Skitser til scenarier for bymidten

Randers by er med knap 56.000 indbyggere i 2006 Danmarks 6. stgrste by. Byen er
geografisk lokaliseret, séledes at den ligger i "kampzonen” mellem Arhus og Alborg i
konkurrencen om at udvide eget opland for detailhandelen. Dette fagrer naturligt til over-
vejelser om, hvorledes Randers kan fastholde det nuvaerende naturlige opland for byens
detailhandel, og hvorledes planleegningsmeessige initiativer i bymidten kan omseettes til
at forbedre den nuvaerende platform for detailhandel og privat service.

Kort 13 - Afgraensning af bymidten, Kommuneplan 2005*2
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Detailhandelen og den private service er lokaliseret i bymidten, hvor bl.a. det ene af
byens 2 Fgtex-varehuse er lokaliseret pa adressen Dytmeersken 14 (ved Randers Ru-
tebilstation). Det andet er lokaliseret i detailhandelsomradet langs Mariagervej (nordgst-
byen). Der er ingen umiddelbar geografisk naerhed mellem de to omrader.

Der er den seerlige udfordring for bymidten, at den — jf. afgraensningen fra Regionplan
2001 og efterfglgende indarbejdet i kommuneplan 2005 for Randers Kommune — ud-
geres af to adskilte omrader. Adskillelsen bestar fysisk af Gudenaen, broerne og omra-
derne langs Gudenaen. Oplevelsesmaessigt er der ikke tale om, at bymidten nord og syd
for Gudenden betragtes som en enhed.

Set i et omdrejningspunkt for de strategiske tiltag indgar det, at Randers bymidte rummer
et stort antal bevaringsvaerdige og historiske bygninger, som der skal tages vidtgdende
hensyn til i forbindelse med bygningseendringer og opfarelse af nye bygninger. Betragtet
over en lang arraekke er udviklingen i Randers kendetegnet ved etablering af nye kee-
derelaterede butikker, udflytning af butikker fra bymidten til Randers Storcenter og ud-

12 Afgreensningen er oprindelig foretaget i Regionplan 2001 og indarbejdet i Kommuneplan 2005. Afgraens-

ningen er senest rettet i tilleeg nr 89 til kommuneplanen for Randers Kommune




tynding af detailhandelen i midtbyen, saledes at adskillige butikker er overgaet til anden
anvendelse i dag. For at revitalisere byen kan der blive tale om en omradefornyelse, hvor
der skabes rum for flere boliger og nye butikker samt ankomstarealer (parkeringspladser
og endret infrastruktur).

Projektet skal bruges til at udfolde og konsekvensvurdere i forhold til middelalderbyen
og de planleegningsmeessige dilemmaer, Randers Kommune star midt i. | farste om-
gang ved at vurdere, hvorvidt de nye bestemmelser om afgraensning af bymidter og
bydelscentre er en barriere eller e;.

Bekendtggrelse om afgraensning af bymidter og bydelscentre

| medfer af § 5 m, stk. 2, i lov om planleegning, jf. lovbekendtgarelse nr.813 af 21. juni 2007, fastsaettes:

§ 1. Den geeldende afgreensning af bymidter og bydelscentre i en kommuneplan kan opretholdes.
Stk. 2. AEndringer af den afgraensning af bymidter og bydelscentre, der har et samlet bruttoetageareal il
butiksformal pa mere end 5.000 m?, der fremgar 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 afgraensning kan dog udvides udover den statistiske af-
graensning ved at inddrage arealer, som graenser op hertil, hvis kommunalbestyrelsen har redegjort her-
for, jf. § 2.
Stk. 4. Ved planlaegning for nye byer eller bydele finder stk. 2 ikke anvendelse.

§ 2. Redegerelsen for den del af kommuneplanen, som indeholder bestemmelser om en andret afgraensning
af bymidten eller bydelscentre udover den statistiske afgraensning, skal indeholde
1) en vurdering af og begrundelse for behovet for nybyggeri eller omdannelse af eksisterende bebyggelse
til butiksformal ved sendret afgraensning af bymidten eller bydelscentret,
2) en vurdering af mulige omrader, der kan inddrages i bymidten eller bydelscentret og en begrundelse
for, hvorfor det eller de pagesldende omrader gnskes inddraget i bymidten eller bydelscentret,
3) oplysning om, hvordan planlzegningen tilgodeser malene for den kommunale detailhandelsstruktur, og
4) en beskrivelse af konsekvenser for bymiljget og for afviklingen af trafikken til og fra bymidten eller by-
delscentret, herunder tilgaengeligheden for forskellige trafikarter samt parkeringsmuligheder.

§ 3. Bekendtgarelsen traeder i kraft den 1. oktober 2007.
Miljeministeriet, den 11. september 2007

Connie Hedegaard/ Anne-Marie Rasmussen

Randers Kommune stod saledes over for at skulle vurdere, om bestemmelserne i lov om
planleegning komplicerede virkeligggrelsen af de intentioner for midtbyens udvikling, der
I i planstrategi 2007. Det skal bl.a. ske ved at anvende scenarier for forskellige udvik-
lingsperspektiver:

. Scenarie 1: Nyt varehus/galleri af butikker lokaliseret inden for den snaevre
afgreesning af Middelalderbyen (evt. pa Rutebilstationen).

. Scenarie 2: Nyt varehus/galleri af butikker lokaliseret i den sydlige bymidte
(syd for Gudenaen). Omradet er indeholdt i den nuveerende bymidteafgraensning
for "Randers City".

. Scenarie 3: Nyt varehus/galleri af butikker lokaliseret i "'mellemomradet”, der op-
star ved forleegning af vejforlgbet Havnegade/Randers Bro, sdledes at omradet
nord for Kulholmsvej kan tilleegges bymidten og udggre en forlaengelse af aksen
gennem dstervold.




Scenarie 1: Nyt varehus/galleri af butikker lokaliseret inden for den snaevre
afgreesning af Middelalderbyen (evt. pa Rutebilstationen)

Denne afgreensning er illustreret pa kortet fra kommuneplan 2005, hvor den geeldende
bymidteafgraensning er vist med en rgd streg. Det ses umiddelbart, at den gamle mid-
delalderby-struktur kan genfindes.

Kort 14 - Afgreensning af bymidten, Kommuneplan 2005
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Den snzevre afgraensning i scenarie 1 er vist med en bla farve.
Scenarie 2: Nyt varehus/galleri af butikker syd for Gudenaen

Dette omrade er indeholdt i den nuveerende bymidteafgraensning for "Randers City”.
Der er i forvejen en dagligvareforretning og fragmenter af et mindre bydelscenter.

Kort 15 - Afgreensning af bymidten, Kommuneplan 2005
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Scenarie 3: Nyt varehus/galleri af butikker lokaliseret i "mellem-omradet”
"Mellemomradet”, der opstar ved forlaegning af vejforlgbet Havnegade/Randersbro, saet-

tes i fokus ud fra, at omradet nord for Kulholmsvej kan tillaegges bymidten og udggre en
forleengelse af aksen gennem @stervold.

Kort 16 - Afgreensning af bymidten, Kommuneplan 2005

Scenarierne beskriver det grundleeggende planleegningsdilemma, som Randers Kom-
mune og adskillige andre kommuner med en bevaringsveerdig bymidte star overfor. |
forhold til scenarie 1 er udfordringen at skabe udvikling i midtbyen, uden at dette sker pa
bekostning af middelalderbyens seerlige karakter.

| forhold til scenarie 2 (eller et scenarie, hvor man udnytter mulighederne nord for midel-
alderbyen) er udfordringen at skabe en udvikling, der ikke deler midtbyen i to (eller flere)
centre, og dermed skaber en uhensigtsmeessig intern konkurrence. | forhold til scenarie
3 er udfordringen at bringe bestemmelserne i bekendtggrelsen om afgreensning af by-
midter og bydelscentre i anvendelse for at skabe den forngdne afgreensning.

Det preeciseres, at alle tre scenarier relaterer sig til den eksisterende bymidteafgreens-
ning, idet tanken ogsa var at undersgge mulighederne for aendringer i afgreensningen i
forhold til den metode til afgraensning, der blev indfgjet i forbindelse med sendringen af
lov om planleegning pr. 1. juli 2007. Undersggelsen ser pa, om de to forskellige afgraens-
ninger giver et sammenfald, eller om der sker en sendring af muligheder.







BILAG 3




Bilag 3 - Visualiseringer
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Situation i dag: Afgreensning fra centrum til Dytmaersken/Slotspladsen.

Scenarie: Passage mellem Dytmeersken og Slotspladsen skaber tilgeengelighed og overskuelighed til centrum.




Scenarie: Abning af facader samt forteetning af Slotspladsen skaber en ny, livlig passagesituation.




Situation i dag: Slotspladsen fremstar som et skjult og afgraenset omrade.

Scenarie: Fortaetning i "kanten” af pladsen skaber sammen med ny beleegning en oplevelse af
et dbent og offentligt omrade.




Situation i dag: Midlertidig parkeringsplads.

Scenarie: Ny enklavisk butikstypologi som attraktion.







BILAG 4
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1 Indledning

Randers Kommune har sammen med PLANO9-sekretariatet igangsat et eksempel-
projekt, som beerer titlen "Detailhandel og bymidtestrategier”. Eksempelprojektet tager
afsaet i et gnske om at udvikle en endnu mere levende og mangfoldig bymidte.

Som et centralt element i dette projekt har Kuben Management gennemfgrt en inte-
ressentanalyse for at fa afdeekket synspunkter og holdninger blandt relevante aktgrer
inden for detailhandel | Randers midtby (forretninger, foreninger og netveerkssamarbej-
der).

Interessentanalysen er en afdaekning af synspunkter og holdninger blandt aktgrerne
inden for detailhandel (forretninger, foreninger og netveerkssamarbejder), hvor fokus
saettes pa udsagn om mulighederne for og ideer til at forage oplandet for detailhandel
og service i Randers. Hertil kommer som et supplement at f& indsamlet forslag og ideer
til indretning af byrummet med henblik pa at skabe en ny sammenhaeng, der af bor-
gerne opleves

som en forstaerkning af oplevelsen af bymidten og dens attraktionskraft malt i forhold til
den nuveaerende situation.




2 Sammenfatning — udgangspunkt for det videre arbejde

Den gennemgaende holdning er, at offensive tiltag forudseetter handlekraft og mere smi-
dighed fra kommunens side. Randers Kommune ses i det hele taget som en vigtig aktar
i udviklingen af Randers midtby. Mange tilteenker kommunen rollen som den, der samler
tradene, seetter idéer i sgen og omsaetter dem til konkret handling, hvilket indebzerer, at
der indledes et endnu steerkere samarbejde med lokale handelsstandsforeninger sdsom
Cityforeningen og Handelsradet, at der etableres kontakt til private investorer/develope-
re, at der sikres effektiv sagsbehandling m.v. Selvom kommunen tillaegges en vaesentlig
rolle, er der flere, der peger pa detailhandlens eget ansvar. Hvis kommunen skal indga
i et samarbejde med detailhandlens interessenter forudseetter det, at detailhandlen selv
er i stand til at skabe feelles fodslag — noget flere udpeger som en udfordring.

Det mest synlige udtryk pa udfordringen er den manglende enighed/opbakning omkring
abningstiderne, hvilket af mange papeges som et tegn pd, at der mangler et feelles fokus
pa udviklingen af Randers midtby som attraktiv handelsby. | dette kapitel samles op pa
de holdninger, meninger og idéer, som kom til udtryk undervejs i interessentanalysen og
som gennemgas i detaljer i det efterfglgende kapitel 3.

2.1 De centrale udfordringer og muligheder.

Nar man taler med interessenterne, er det klart, at den udfordring, der opleves mest
fremtreedende for Randers midtby, er parkering og tilgeengelighed. Der er brug for
en helhedsorienteret plan for, hvordan midtbyen indrettes, saledes at der bade sik-
res en deekkende parkeringsbetjening og samtidig sikres en fremkommelighed for
kunder, butiksdrivende, liberale erhvervsdrivende og boligejere i midtbyen.

Folgende udfordringer og muligheder udpeges:

* Parkering
« Sivegader contra gagader
» Skiltning for gdende

| forhold til butiksudbudet er udfordringen at sikre et attraktivt udbud uden samtidig blot
at blive som alle andre byer. Der peges pa, at Randers har en unik mulighed for at tilbyde
sma specialbutikker med et udbud, der adskiller sig fra de landsdaekkende keedebutik-
ker, samtidig med at attraktive ankerbutikker med stor tiltreekningskraft ogsa vurderes
som en ngdvendighed. Der ligger en udfordring i at tilvejebringe gode vilkar for de eksi-
sterende butikker og potentielle nye butikker. Det betyder, at der skal tilvejebringes en
variation i savel udbud af lokaler som stgrrelse af butikker, som bade retter sig mod de
store kaedebutikker og de sma specialbutikker. Fglgende udfordringer og muligheder
udpeges:

» Ankerbutikker og den fysiske mulighed for at lokalisere disse
« Fastholdelse af sma specialbutikker
* Tilvejebringelsen af et varieret lokaleudbud




| forhold til at sammenbinde de havnenaere omrader med midtbyen udtryk-
kes forskellige holdninger til indretning og indhold af bade havneomraderne
og de mellemliggende omrader. Generelt er holdningen den, at indholdet skal
veere blandet, og at det ikke ma fa karakter af et nyt midtbyomrade. Flere pe-
ger pa, at omradet skal indrettes med kulturtilbud, cafémiljg, attraktioner — evt. sup-
pleret med enkelte butikker med relevant udbud (f.eks. rettet mod turister).

Foalgende udfordringer og muligheder udpeges:

« Rutebilstationen skal indga i overvejelserne

* Indretningen af Jstervold

» Etablering af cafémiljg og kulturtilbud

» Fokus pa turister og besggende pa jagt efter oplevelser
* Fokus pa bgrnefamilier

| forholdtil Thorgrunden fremkom derilgbet af interviewene en raekke holdninger og ideér.
De centrale udfordringer gar pa at sammenbinde de aktiviteter, der kommer pa arealet med
resten af midtbyen. Etableringen af parkeringspladser vurderes at veere et positivt skridt i
retningen af at skabe bedre tilgeengelighed til midtbyen, men der skal samtidig sikres en
velfungerende forbindelse med midtbyens handelsgader. P& nuveerende tidspunkt vil det
veere en forholdsvis lang og 'dgd’ gatur. Byindretningen langs denne forbindelse skal sikre,
at kunderne, der vil besgge midtbyen, ikke oplever turen som en barriere.

Der peges pa falgende udfordringer og muligheder:

 Forbindelse mellem Thorgrunden og midtbyen

« Udvalgte butikker pa Thorgrunden — f.eks. ankerbutikker og/eller stort dagligvarehus
« Undga et nyt midtbyomrade og dermed kannibalisme

Generelt opleves Randers midtby som et sted med rigtig gode muligheder for et unikt
og attraktivt handelsliv. Konkurrencen fra Randers Storcenter opleves ikke som et mar-
kant problem fodnote 1 'men ngermere som et aspekt, der ggr Randers steerkere overfor
Arhus og Alborg. Det centrale er, at Randers midtby forholder sig til de styrker, centret
har (bl.a. parkering, tilgeengelighed, ensartede abningstider mv.), og sikre at midtbyen
ikke halter voldsomt bagefter. Et af de elementer, der ggr midtbyen seerlig attraktiv, er
stemningen og det seerlige midtbyliv. Dette skal understattes igennem et fokus pa de
ting, der skaber liv i byen.

Folgende udfordringer og muligheder udpeges:

» Midtbyen skal veere attraktiv for bgrnefamilier; og Randers skal i det hele taget frem
sta som en attraktiv by for bgrnefamilier

« Flere boliger og gode rammer for liberale erhverv (placeret pa 1. og 2. etage) skaber
liv i midtbyen

* Fortsat understattelse af kulturlivet

1. Dette adskiller sig fra konklusionerne i Analysen af udviklingsmulighederne for detailhandlen i Ny Randers
Kommune fra september 2005, hvor en styrkelse af Randers Storcenter udpeges som en markant trussel

for midtbyen




2.2 Relationen til det gvrige arbejde i projektet

De ovenfor beskrevne udfordringer og muligheder, der peges pa blandt de adspurgte
interessenter, understatter i vid udstraekning de elementer, der allerede arbejdes med i
projektet Detailhandel og bymidtestrategier.

Princippet om en citywalk understgtter det hyggelige og koncentrerede handelsliv,
der fremhaeves som en vaesentlig styrke. Samtidig kan fokus pa citywalken vaere med til
at skabe mere overskuelighed og logik i midtbyen, hvilket flere papeger som en udfor-
dring. En mulig sideeffekt kan veere skabelse af mere samhgrighed blandt de butiksdri-
vende i det omrade, der afgreenses af citywalken.

Hvis der kan skabes en feelles opbakning omkring tankegangen, kan det samtidig veere
med til at skabe mere enighed og loyalitet i forhold til abningstider.

Interessenterne papeger ogsa netop forbindelseslinierne fra Thorgrunden/@stervold
og fra havneomraderne/busstationen som centrale i udviklingen af midtbyen. Pa grund
af midtbyens middelalderhistorie er det ngdvendigt med markante, synlige og fremkom-
melige adgangsforhold til den centrale del af midtbyen.

| forhold til butiksudbuddet er der i overvejende grad opbakning omkring behovet for an-
kerbutikker. Men samtidig udtrykkes det klart, at Randers har et unikt udbud af specialfor-
retninger, og at der fortsat skal sikres rammer for disse. Generelt vurderes disse butikker
mere attraktive end landsdeekkende kaedebutikker. Kommer der flere af disse, er der en
fare for, at Randers ikke kan tilbyde noget andet end f.eks. Arhus. | forhold til projektets
fokus pa mulighederne for at etablere starre butikker (f.eks. pa 2.000 m2) i midtbyen, skal
konsekvenserne i forhold til uafhaengige mindre butikker altsa overvejes.




3 Interessentanalysen

| dette kapitel analyseres interessenternes udsagn i forhold til de centrale temaer, der
har vist sig. Sidst i kapitlet samles op pa temaerne, ligesom der traekkes trade til de gv-
rige dele af eksempelprojektet "Detailhandel og Bymidtestrategier”.

3.1 Anvendt metode

Interessentanalysen er baseret pa en raekke interviews med personer fra detailhandlen
og andre centrale aktgrer. Interviewene er gennemfart som semi-strukturerede inter-
view, hvor en interviewguide har dannet udgangspunktet for de temaer, der er blevet
berart.Interviewene har veeret dbne, saledes at respondenterne er blevet opfordret til
selv at give deres oplevelse af midtbyens udfordringer og udviklingsmuligheder, samtidig
med at respondenterne er blevet bedt om at forholde sig til resultaterne af detailhan-
delsredeggrelsen fra 2005 — Analysen af udviklingsmulighederne for detailhandlen i Ny
Randers Kommune. | forbindelse med analysen i 2005 identificeredes en raekke styrker,
svagheder, trusler og muligheder, og det var netop disse aspekter de adspurgte i denne
interessentanalyse blev bedt om at forholde sig til.

Der er gennemfgrt i alt 12 interview i perioden december 2008 til februar 2009. Inter-
viewene er efterfglgende analyseret for gennemgaende temaer, hvilket igen har givet
den struktur, der falger i det naeste afsnit. Temaerne i naeste afsnit er sdledes et udtryk
for, hvad flere af interviewpersonerne har oplevet som centrale.

3.2 Temaer i udviklingen af detailhandlen og bymidten

| dette afsnit har vi sammenfattet de synspunkter og holdninger, som interessenterne er
kommet med i forhold til den aktuelle situation i Randers midtby og i forhold til mulighe-
derne for at forstaerke oplevelsen af bymidten. Afsnittet er struktureret ud fra de overord-
nede temaer, der har veeret i fokus, og som har vist sig at veere betydningsfulde for de
interviewede.

3.2.1 Infrastruktur og parkering
Generelt peger de adspurgte p& mulighederne for infrastrukturelle forbedringer i Ran-

ders bymidte. De tiltag, der vurderes som ngdvendige, har til formdl at ggre bymidten
mere tilgeengelig og fremkommelig og i sidste ende mere attraktiv.

Tilgeengelighedsproblemerne haenger bl.a. sammen med den trafikale situation omkring
Randers Bro og Randers’ status som middelalderby. Der peges pa, at tilgaengelighed
ikke kun har betydning for de handlende, men ogsa for de butiksdrivende, andre liberale
erhverv og bosiddende borgere. Det er vigtigt, at der er nem adgang til midtbyen i bil, og
at man ogsa forholdsvis let kan finde en parkeringsplads.




Der er stor enighed om, at det star skidt til med parkeringsmuligheder i Randers midt-
by.Efter nedlaeggelsen af parkeringspladser i forbindelse med omdannelsen af @stervold
og som falge af feerre sivegader er der opstaet et massivt behov for parkeringspladser
i og omkring midtbyen. P-huset i Fischersgade kan ikke leengere efterkomme den sti-
gende efterspgrgsel.

Manglen pa parkeringsmuligheder i eller i neerheden af midtbyen opleves som naevnt
at have stor negativ betydning for midtbyens handelsliv; ikke mindst for dagligvarefor-
retningerne, som udover fremkommelighed i hgj grad har brug for butiksnaere parke-
ringsmuligheder. Problemer med tilgeengelighed og parkering er ikke blot med til at stille
midtbyen svagere i konkurrencen med Randers Storcenter, men er ogsa medvirkende
til, at kunder fra oplandet fraveelger midtbyen til fordel for lokale indkgbsmuligheder eller
Randers Storcenter.

Der opleves saledes et stort behov for flere parkeringspladser i Randers midtby. | den
forbindelse anerkendes det, at nye p-pladser pa Thorgrunden vil have en vis positiv ef-
fekt. Flere mener dog, at afstanden til midtbyen vil begraense den positive effekt. @nsker
man f.eks. at tiltreekke bgrnefamilier, er det centralt, at man kan komme fra parkerings-
pladsen til butikkerne meget hurtigt - noget, man netop kan i Randers Storcenter. Med
parkering pa Thorgrunden er den gstvendte del af midtbyen relativt godt betjent, mens
der stadig vil vaere mangel pa p-pladser i den vestlige del af midtbyen.

Udover parkeringsproblemerne peger flere af de adspurgte pa, at bymidten kan synes
meget fijern og aflukket for de kunder, der kommer udefra. Flere fremheever f.eks., at
bymidten ikke kan fornemmes, hvis man befinder sig pa Tarvebryggen, eventuelt efter
et besgg i Randers Regnskov. Samtidig naevner flere interviewpersoner, at bymidten er
sveer at orientere sig i. Randers bymidte opleves ikke at have en logisk opbygning, og
som fremmed i byen kan det vaere meget forvirrende at beveege sig rundt i midtbyen,
bade til bens og i bil.

Endelig viser interviewrunden, at der er delte meninger med hensyn til privatbilismens
rolle for bylivet i Randers, hvilket afspejler en arelang debat om emnet. Uenigheden gar
pa, hvordan midtbyen skal veere indrettet med hensyn til sivegader og gagader. Fzelles
for de adspurgte er dog en holdning om, at hvis bilerne skal have adgang til midtbyen,
skal det veere pa de gaendes preemisser. Den nuveerende indretning i sivegaderne op-
leves ikke som veere tilstraekkelig trafikdeempende. En af de interviewede siger det pa
denne made "...det skal veere omkostningsfuldt at kare ind i midtbyen — det ma ikke
opleves som en hurtig made at beveege sig rundt i byen pd”

3.2.2 Butiksudbuddet

Hvad angar butiksudbuddet i midtbyen, hersker der uenighed om tilstreekkeligheden i
variationen: Nogle anser det for deekkende, mens andre mener, at ”...der er det samme
i butikkerne.”




Uenighed er der ogsa om hensigtsmaessigheden i at satse pa kaedebutikker og/eller
ankerbutikker i bymidten. Fortalere haefter sig ved denne type forretningers tiltraeknings-
kraft, som kan fa afsmittende effekt pa den gvrige detailhandel i midtbyen. Omvendt gar
modstandere opmeaerksom pa, at flere kaedebutikker vil fA Randers bymidte til at ligne na-
boer sdsom Arhus og Alborg; at keedebutikker vil fratage midtbyen en konkurrencefordel,
da mange veelger at handle i midtbyen pga. det lokale element og specialforretningerne.
Butikkerne i Randers midtby roses af kunderne for netop at veere et godt alternativ til
de lidt stagrre byer. Randers opleves som en hyggelig handelsby, hvor vareudbuddet er
tilpas, og hvor servicen og den personlige kontakt seettes i hgjsaedet.

Enkelte papeger mangel pa dagligvareforretninger, iszer i de gstlige og nordlige kvar-
terer, hvilket haenger sammen med, at flere er flyttet ud af omradet. Enkelte af de ad-
spurgte bringer Thorgrunden i spil, nar samtalen falder pa store kaedebutikker/anker-
butikker og dagligvarebutikker. Der peges pa, at det er et oplagt sted at placere denne
slags butikker, fordi parkeringsmulighederne vil ggre det attraktivt at handle ind i butikker
pa Thorgrunden. Flertallet af de interviewede udtrykker dog, at Thorgrunden ikke ma
blive til et center, fordi der ikke i udgangssituationen er den forngdne sammenhaeng med
midtbyen.

3.2.3 Eksisterende bygningsmasse

Vedligeholdelsen af midtbyens bygninger opleves at veere af hgj kvalitet. Kommunen
har generelt kart en god linje med hensyn til bygningsfacaderne, hvilket er udtryk for god
planleegning.

Der er til gengeeld problemer med de indvendige forhold i bygningsmassen. Bygnin-
gerne er for manges vedkommende utidssvarende. Problemet er, at butikkerne er sma
og ufleksible, hvilket begreenser udvidelsesmulighederne og ger butiksarealerne uattrak-
tive for starre butikskeeder. | den forbindelse efterspgrges der mere helhedsorienteret
planleegning. Der spores en holdning om, at der nogle steder er behov for at rive ned og

bygge nyt.

Holdningerne til, hvorvidt flere boliger i bymidten kan bidrage til at styrke detailhandlen
i Randers midtby, er delte. Flere naevner, at der ikke er tilstreekkelig stor efterspgrgsel
efter boliger i midtbyen — mange foretraekker en parcel taet ved motorvejen og ikke en
bolig i midtbyen — og derudover er manglen pa parkeringspladser en markant barriere.
Boliger uden parkeringsmuligheder er uattraktive. Derimod naevner andre, at flere boli-
ger i midtbyen vil skabe et bedre grundlag for udvikling og et mere levende byliv, even-
tuelt i forbindelse med udviklingen af havnen. Det tilkendegives, at der er potentiale for
flere boliger i bymidten i takt med, at liberale erhverv flytter veek fra omradet. Der peges
desuden pa vigtigheden af at bibeholde de liberale erhverv i midtbyen, netop fordi dette
ogsa skaber liv i gaderne og kunder i butikkerne.




3.2.4 Et indkgbscenter/en overdeekket midtby

Meningerne er ogsa delte, nar talen falder pa idéen om et overdaekket indkgbscenter
i midtbyen. Pa den ene side fremhaeves det, at et velplaceret center a la Salling, Ma-
gasin og Bruuns Galleri i Arhus vil tiltreekke flere kunder fra Randers’ opland til gavn for
hele handelslivet i bymidten. P4 den anden side papeges det, at de dbne gadestrgg i
midtbyen netop er med til at give en konkurrencefordel i forhold til Randers Storcenter
og varehuse/indkgbscentre i de starre, omkringliggende byer. Samtidig frygter man en
"kannibalisme-effekt”. | forlaeengelse heraf fremhaeves problemerne ved Slotscentret som
et indlysende argument for ikke at falge centertankegangen. Det pointeres dog samtidig,
at Slotscentret har gennemgaet en uhensigtsmaessig udvikling i arenes lgb: Centret er
bygget forkert og darligt renoveret.

De, der peger pa det positive ved et center i midtbyen naevner busstationen og Thorgrun-
den som mulige placeringer. Muligheden for et bycenter pa busstationen fremhaeves
som den mest hensigtsmaessige, fordi en placering her vil have den bedste sammen-
heeng med midtbyen. Samtidig peges pa mulighederne for at skabe midtbyparkering i
forbindelse med et center pa busstationen.

Hvad angar overdsekning af bymidten — eller dele af den — spores der stor modstand.
Stort set alle interviewpersoner forbinder hygge, god atmosfeere og attraktivitet med ga-
gader under aben himmel, og som en respondent siger det ”... hvorfor overdeekke gaga-
den, nar Slotscentret er et dadt sted?”

3.2.5 En attraktiv og livlig bymidte

De adspurgte peger pa, at Randers bymidte opleves som hyggelig og atmosfaerefyldt
af bade besggende og randrusianerne selv. Det ses, at der er gjort en indsats for at
bevare de gamle huse - og de besggende har en positiv fglelse af at bevaege sig rundt i
en gammel middelalderby med et nutidigt udbud af butikker. En adspurgt formulerer det
sadan: "... Randers har charmen til at skabe Latinerkvarter-stemning”

En udfordring i forhold til at skabe et attraktivt handelsliv i midtbyen er dbningstiderne.
Det understreges, at butikkerne i midtbyen ofte ikke fglger de samme abningstider. Det
opleves som et stort problem, at kunderne mgder lukkede butikker samtidig med, at
andre har abent. Det handler om at finde et faelles fodslag blandt de mange forretnings-
drivende om faste abningstider. En satsning pa turisme og cafémiljg medfarer ogsa et
krav om ensartede, eventuelt udvidede, abningstider, hvilket bl.a. kan betyde abne bu-
tikker visse sgndage. Andre tvivler pa den gavnlige effekt af leengere dbningstider, men
er generelt enige i vigtigheden af ensartede abningstider. Udvidede abningstider er en
made at skabe mere liv i midtbyen pa, mens andre mader er aktiviteter og events, isaer
i turistseesonen i sommerperioden. Der er masser af potentiale i midtbyens gamle og
unikke butikker, ligesom torvehandlen kan udnyttes meget mere.




En barriere for at forleenge abningstiderne er en generel oplevelse af midtbyen som
'dad’ efter lukketid. Dette forklares bl.a. med et neermest ikke-eksisterende caféliv i

Randers. Der udtrykkes tilfredshed med niveauet i enkelte caféer i midtbyen, men flere
neevner, at de eksisterende caféer ikke ngdvendigvis holder abent pa en sgndag, hvor
butikker holder abent. Der spores en voksende efterspgrgsel efter et mere pulserende
cafémiljg, f.eks. pa Dstervold eller ved Tarvebryggen. Enkelte neevner dog, at cafémil-
joet afspejler det liv, der er i byen — og at der ikke er plads til flere caféer, for der skabes
mere liv. Flere interviewpersoner mener, at dette heenger sammen med, at randrusiane-
ren ikke gar meget op i cafélivet, og diskussionen bliver hurtigt til et spgrgsmal om, hvad
der kommer farst — aegget eller hanen. En respondent foreslar, at ”... man skal teenke
innovativt — f.eks. kan men kombinere bank og kaffeshop/café — det er set far og det kan
veere med til at levendeggre kedelige bankfacader”. Generelt spores en holdning om, at
der skal satses mere pa markedsfaring af Randers by, iszer i forhold til handelsoplandet
(her teenkes der bl.a. Hadsten, Hadsund og Langd), men ogsa i forhold til turister og
andre besggende. Der skal iseer mere annoncering til i forbindelse med julen og "open
by night”.

Der er sket meget pa kulturfronten i Randers de senere ar, og byen har i dag et spi-
rende kulturliv i form af gallerier, spillesteder, teatre, museer m.v. Alligevel efterspgrges
der flere og nye kulturtiloud i midtbyen sdsom en storbiograf, et vandland o.l. Andre
efterspgrger bedre profilering og en mere optimal udnyttelse af det eksisterende, f.eks.
en bedre sammenhaeng mellem Veerket og midtbyen, et mere synligt kulturhistorisk mu-
seum og en koncentrering af byens forskellige turistattraktioner (Randers Regnskov,
Graceland Randers m.v.). Enkelte naevner, at midtbyen skal teenkes ind i en starre ople-
velsessammenhaeng f.eks. med naturomradet Vorup Enge og Randers Regnskov. Kon-
kret foreslas det, at man kan placere et nyt kunstmuseum ved motorvejen og sa binde
dette sammen med en oplevelsesrute, der gar gennem Vorup Enge hele vejen ind til
Randers Regnskov og midtbyen

Mange mener, at der skal tages nogle chancer og ruskes lidt op i randrusianerne.
F.eks. en 100 %-satsning pa @stervold og rambla-ideen. Selvom flere af interviewperso-
nerne er meget positivt indstillet over for udviklingen af @stervold og ser et keempepoten-
tiale i omradet — cafémiljg, greanne omrader, pariserhjul, en levende plads med aktiviteter
for alle osv. — er der ikke udelt begejstring for projektets realisering indtil nu. Flere peger
pa, at Pstervold er uhensigtsmaessigt indrettet. @stervold er teenkt som en plads til for-
skellige aktiviteter, men fordi den er sa langstrakt, fungerer den ikke som plads. Enkelte
mener direkte, at @stervold skal gennemga en markant eendring — f.eks. omlaegning til
parkering i toppen og bunden og en koncentrering af plads-oplevelsen pa midten. Andre
peger pa, at @stervold kan komme til at fungere, hvis der skabes rammer for aktiviteter.
Det kan f.eks. veere at skabe mulighederne for spontane aktiviteter som gademusikanter
mv. uden ngdvendigvis fortsat at have bureaukratiske ansggningsprocedurer. Samtidig
skal man sgrge for, at det bliver kendt, at man har gode og lette muligheder for at udfolde
sig kunstnerisk i Randers. Et andet forslag peger pa behovet for bgrnevenlige byrumsin-
stallationer — f.eks. pa Slotspladsen.




En enkelt interessent naevner, at Randers har en unik mulighed for at tiltraekke de unge
bgrnefamilier fra bl.a. Arhus — iseer pga. relativt lavere boligpriser. Denne mulighed bar
udnyttes ved at sammentaenke kommunens udviklingsstrategier. F.eks. kan der opstil-
les malsaetninger om at gare midtbyen attraktiv for bgrnefamilier, at der kan satses pa
gkologiske specialforretninger, og at der kan stilles malsaetninger om, at skole- og dag-
tilbudene skal vaere blandt de bedste. Med en sadan profil kan Randers blive et meget
attraktivt sted for unge farstegangskabere (boliger).

3.2.6 Konkurrenterne

Pa spargsmalet om Randers Storcenters rolle deler de adspurgte sig nogenlunde ligeligt
mellem en opfattelse af centret som en trussel og centret som en vigtig partner.

De, der peger pa centret som en trussel ger det, fordi centret ikke har de mangler, der
karakteriserer midtbyen — f.eks. parkering og ensartede abningstider. En respondent si-
ger det saledes "... de har det hele — Randers Storcenter er rettet mod familien Danmark
— og det er nogle af de tanker, der skal ind i midtbyen” og en anden siger ”... ser man pa
det fra de forretningsdrivendes synspunkt, sa jager man folk ud i storcentret, netop fordi
situationen mht. parkering og tilgeengelighed er meget bedre”. De, der peger pa centret
som en vigtig partner, ger det, fordi de ser nogle seerlige fordele bade ved midtbyen
(hygge, &ben himmel og gode specialforretninger) og ved centret (overdaekket, kendte
keedebutikker og let adgang). Disse seerlige fordele opleves i hgj grad at supplere hin-
anden og medvirke til at styrke Randers som detailhandelsby. En respondent siger det
sadan: ”... det store stemningslgse centre vi har brug for, og den hyggelige bymidte med
stemning”. Feelles for stort set alle er en opfattelse af, at Randers midtby skal forholde
sig til de styrker, centret har, og sikre, at midtbyen ikke halter bagefter. F.eks. er tilgeenge-
lighed og parkering vigtig for barnefamilier og derfor skal midtbyen forholde sig til dette.
Omvendt har midtbyen ogsa en raekke styrker, der skal bruges aktivt, fordi centret netop
ikke kan tilbyde disse.

Hvad angar den "eksterne” side af konkurrencen, fremhaves Viborg, Alborg og isaer
Arhus som de mest veesentlige konkurrenter for handelslivet i bymidten. Dette haenger
bl.a. sammen med stgrre tilgaengelighed til Arhus end Randers fra flere oplandsomrader,
ligesom de store (daglig)varehuse (f.eks. Bilka og IKEA) er med til at forsteerke disse by-
ers tiltreekningskraft. Samtidig peger flere dog pa, at Randers de seneste ar ikke har tabt
terraen til Alborg og Arhus, men méaske tvaertimod er blevet styrket i forhold til at tiltreekke
kunder fra mellemliggende omrader.

3.2.7 Thorgrunden
Til trods for, at interviewpersonerne er ret enige, om at Thorgrunden spiller en central rol-

le i forhold til at lgse midtbyens parkeringsproblemer i fremtiden, er der forholdsvis stor
uenighed om og vidt forskellige forslag til, hvad der i gvrigt skal placeres pa grunden.

En udvidelse af detailhandlen ved at placere butikker pa Thorgrunden vurderes af mange
til at fare til "kannibalisme” i handelslivet i Randers. | det hele taget vurderer de nuvee-
rende forretningsdrivende, at der ikke er plads til flere, tilsvarende butikker i midtbyen.




Omvendt forventer andre, at et handelsliv pa Thorgrunden vil generere et gget kunde-
grundlag med spill-over-effekter til den gvrige detailhandel i bymidten. Som naevnt oven-
for mener flere, at Thorgrunden er et oplagt hjemsted for et butikscenter/varehus, en
eller flere ankerbutikker sasom Stadium og Zara samt special-/konceptbutikker sdsom
Pilgrim og Baresso. Derudover skal der ggres plads til liberale erhverv og dagligvarefor-
retninger.

Mange peger pa, at der kan placeres boliger pa grunden, eventuelt med forskellige pris-
klasser (eeldre- og ungdomsboliger).

3.2.8 Sammenbinding af bymidten (omraderne nord og syd for Gudenaen)

Busterminalen fremheaeves som et element, der kan veere med til at binde byen og hav-
nen sammen. Etableringen af et indkgbscenter a la Bruuns galleri med butikker, caféer
og kulturtilbud - eventuelt med et p-deek oven pa bygningen - ses som et skridt i retning
af at udvikle havnemiljget og dermed skabe stgrre sammenhaeng mellem bymidtens
forskellige dele. Busterminalen ses som et potentielt knudepunkt i Randers, hvilket skal
ses i lyset af, at terminalen i forvejen er centrum for al kollektiv transport i byen. Det er
her, mange folk ankommer til byen.

Et andet forslag gar pa at lave bycamping i sammenknytningsomradet mellem bymidten
og havnen. | trdd hermed mener nogle, at det er granne omrader frem for detailhandel,
der skal skabe sammenhaeng (noget der tiltraekker bgrnefamilier, f.eks. legepladser).

Det generelle billede, der tegnes, handler om at skabe et blandet bymiljg med caféer,
kultur, butikker og boliger ved havnen.

En enkelt interessent fremseetter ideen om en bedre trafikal sammenknytning af omra-
der, f.eks. i form af en letbane.

Enkelte interviewpersoner er dog af den mening, at der er en naturlig adskillelse af de
to bydele, og at man ikke skal bestraebe sig pa at binde dem sammen; bydelene har
hver sin identitet og tilbud. | omradet syd for Gudenaen ligger de store varehuse med
Bauhaus, Randers Storcenter m.v. | nord findes de selvstaendige butikker og de abne
gadestrag.




4 Forslag og idéer

Interviewrunden gav anledning til fglgende konkrete forslag og idéer, som kan styrke
detailhandlen og ggre Randers bymidte til en mere levende og attraktiv handelsby. En
bruttoliste over forslagene praesenteres her:

» Udvidede parkeringsmuligheder:
o Thorgrunden
0 Rutebilstationen
o Pleenen ved Randers Regnskov
0 Omrade ved Radio ABC
o Jstervold

» Vareudbuddet: mangler forretninger som 7-Eleven og Baresso (evt. teenke innova-
tivt og lave feellesdrift mellem bank og kaffebar)

» Dagligvarebutik i den vestlige del af byen.

« Oplevelsesrute: Nyt kunstmuseum ved motorvejen, naturomradet Vorup Enge,
Randers Regnskov og midtbyen

» Udvikling af @stervold: cafémiljg, aktiviteter for bgrn, parkering, gode rammer for
spontane aktiviteter, gvrige kulturelle indslag (evt. med fokus pa byens kulturhisto-
riske arv)

¢ Omdannelse af @stervold med P-pladser i top og bund og koncentration af plads-
oplevelsen pa midten.

» Slotspladsen som samlingspunkt, bl.a. for bgrnefamilier, evt. med overdaekning
som kan veere fast (permanent) eller af tekstil (midlertidig overdaekning).

« Omdannelse af Slotscentret, evt. med fokus pa livsstil, herunder wellness og fit-
ness.

* Omdannelse af rutebilstationen til indkgbscenter med gode parkeringsmuligheder,
evt. under inddragelse af Dytmaersken (overdaekket). Pa den made ggare rutebilsta-
tionen til et knudepunkt i Randers, jf. banegarden og Bruuns Galleri i Arhus

e Etablering af en letbane eller MONO-Rail.

e Ankerbutikker som: Stadium, Zara (modetgj), Jysk




* Udvikling af sammenknytningsomradet mellem bymidten og havnen

0 Bycamping

o Ferielejligheder p& Underveerkets farste etage

o Granne omrader frem for detailhandel, og noget der tiltreekker bgrnefamilier,
f.eks. legepladser

o Mere for turister, f.eks. hotel og havnebad

o0 Det generelle billede der tegnes handler om at skabe et blandet bymiljg med
caféer, kultur, butikker og boliger ved havnen.

e Udvikling af Thorgrunden:
o Varehus/butikscenter, f.eks. Bilka, Jysk, Magasin
o Kultur, fritid og idraet: biograf, motionscenter, vandland







