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1 Baggrund og formal

I 2020 blev der udarbejdet en detailhandelsanalyse for Fredericia Kommune.
Analysen viste bl.a., at der fortsat er stor efterspgrgsel fra butikskaederne pa
store og lettilgeengelige butikslokaler. Szerligt omradet naer Afkgrsel 59, der lig-
ger naer store boligomrader, indfaldsvejen Snoghgj Landevej samt motorvejsaf-
kgrslen har vist sig interessant i detailhandelsmaessig sammenhaang.

Aktuelt er der konkrete gnsker om at etablere en ny dagligvarebutik ved Sno-
ghgj Landevej og Snaremosevej neer det eksisterende bydelscenter ved Afkgrsel
59. Derudover bliver omradet ved IBC frigjort til andre formal i forbindelse med
flytningen af flere uddannelsesinstitutioner til Kanalbyen. Det store omrade med
den gode tilgaengelighed kan appellere til butikstyper, som ikke findes i Frederi-
cia i dag. De to omrdder er markeret med stiplede linjer pa kortet.

Detailhandelsstrukturen i omradet bestar af to bydelscentre, der hovedsageligt
rummer en raekke dagligvarebutikker, foruden omrader til butikker med saerligt
pladskraevende varegrupper. Det er fysisk vanskeligt at indpasse yderligere de-
tailhandel i de eksisterende bydelscentre, og for at etablere nye butikker i omra-
det er der derfor behov for at gentaenke centerstrukturen.

Der er flere muligheder for udvikling af detailhandlen i omradet ved Afkgrsel 59

- bade hvad angar centerstrukturen og den egentlige udbygning med detailhan-
del. Dette notat belyser de planlaagningsmaessige muligheder for at udvikle de-

tailhandlen i omradet ved Afkgrsel 59 samt vurderer konsekvenserne for de ek-
sisterende butikker, hvis der etableres ny detailhandel i omradet.

Notatet er opdelt i tre dele. Den fgrste del beskriver den nuvaerende status for
detailhandlen i omradet og gennemgar de handelsmaessige perspektiver, herun-
der seerligt befolkningsudviklingen. Den anden del omhandler de to planlaeg-
ningsmaessige muligheder; udvidelse af det eksisterende bydelscenter og etable-
ring af et nyt aflastningsomrade.

Den tredje del omhandler fire forskellige scenarier for udviklingen af detailhand-
len i omradet ved Afkgrsel 59. Vurderingerne tager afsaet i de vurderede konse-
kvenser over en periode p& ca. 10-12 ar.

> 0-Scenariet: For det fgrste er det muligt, at der ikke etableres nye butikker
i omradet.

> LIDL-Scenariet: For det andet er det muligt, at der etableres en ny daglig-
varebutik pd 1.600 m2 pa det sydvestlige hjgrne af Snoghgj Landevej og
Snaremosevej.

> IBC-scenariet: For det tredje er det muligt, at der etableres et stort varehus
samt flere store udvalgsvarebutikker i omradet ved det nuvaerende IBC.

> LIDL+IBC-scenariet: For det fjerde, er det muligt, at der bade etableres en
ny LIDL ved Snoghgj Landevej og Snaremosevej og et nyt stort butiksom-
rade ved IBC.
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2 Status og perspektiver: Detailhandlen ved Afkgrsel
59

I vinteren 2021 er der foretaget en opdateret fysisk besigtigelse af detailhandlen
ved Afkgrsel 59. I omradets to bydelscentre er der ca. 15 butikker med et sam-
let areal pa ca. 8.600 m2 detailhandel. Der er ikke egentlig detailhandel i de om-
rader, der er udlagt til butikker med szerligt pladskraevende varegrupper. Langt
de fleste butikker er dagligvarebutikker, der forsyner borgerne i Erritsg og Sno-
ghgj samt de mange pendlere i omradet med dagligvarer.

De to bydelscentre har tilsammen en arealramme pa 11.000 m2. Der er sdledes
en samlet restrummelighed i omradet pa ca. 2.400 m2.

De ca. 9.350 personer i omradet har et arligt forbrug pa ca. 260 mio. kr. i de fy-
siske butikker. Med den stigende befolkningsudvikling i omradet foruden den
forventede forbrugsvaekst forventes det lokale forbrugsland at sige de kom-
mende ar.

2.1 Butikker og detailhandelsstruktur

Detailhandlen ved Afkgrsel 59 er overordnet set fordelt pa to bydelscentre og en
reekke omrader med butikker til seerligt pladskraevende varegrupper.

Det ene bydelscenter ligger ved Erritsg Bygade og har butikker som SuperBrug-
sen, Netto, Fakta, Matas, bager mv. Den samlede arealramme er 6.000 m2, og
det eksisterende areal udggr 5.050 m2. Dermed er der en restrummelighed pa

ca. 950 m=2.

Det andet bydelscenter ligger ved Strevelinsvej naer Afkgrsel 59. Bydelscenteret
indeholder tre store dagligvarebutikker, Lgvbjerg, Rema 1000 og Aldi, foruden
apotek, fastfoodrestauranter, tankanlaag mv. Umiddelbart nord for bydelscente-
ret ligger en stor tankstation med tilhgrende kiosk. Den samlede ramme for om-
radet er 5.000 m2, og der er opfert ca. 3.600 m2 detailhandel. Dermed er der en
restrummelighed p3 1.400 mz2.

Der er som naevnt ikke egentlige detailhandelsbutikker i omréderne til szerligt
pladskraevende varegrupper. Her ligger bl.a. bilveerksteder, maskinudlejnings-
firma og andre pladskraevende funktioner.

2.2 Forbrugsgrundlag

Der sker en betydelig befolkningsudvikling i Fredericia Kommune i de kommen
de 8r. Med en befolkningstilvaekst pd ca. 1.500 personer over de kommende 12
ar, star seerligt Kanalbyen overfor en markant vaekst. Ogsa flere andre omrader
nord og vest for bymidten star overfor en betydelig befolkningsudvikling. Ek-
sempelvis forventes der en befolkningsvaekst pa mere end 800 personer i omra-
det ved Fuglsang Allé. Ogsa ved Skaerbaek forventes en betydelig befolkningsud-
vikling med mere end 400 personer over de naeste 12 ar.

I selve omradet omkring Afkgrsel 59 er befolkningsudviklingen imidlertid mere
afdeempet med ca. 150 flere borgere set over den kommende 12-3rige periode.
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I takt med den fortsat forventede forbrugsvaekst de kommende ar, forventes
forbruget pa detailhandel ogsa at stige. For omradet ved Afkgrsel 59 svarer det
til, af den beskedne befolkningsudvikling og samt forbrugsvaeksten vil medfgre
et merforbrug pa detailhandel p& ca. 50 mio. kr. pr. ar. Det svarer til ca. 1.400
m?2 yderligere detailhandel, heraf 550 m2 dagligvareareal. Dertil kommer den
betydelige befolkningstilvaekst i omraderne, som graenser op til Erritsg og Sno-
ghgj og dermed til omradet ved Afkgrsel 59.

Det er umiddelbart ikke muligt at udvikle yderligere detailhandel inden for de fy-
siske afgraensninger af bydelscenteret ved Afkgrsel 59. For at muligggre udvik-
ling af mere detailhandel i omradet er der mulighed for at udvide bydelscenteret
og for at etablere et nyt aflastningsomrade.

3 Udvidelse af bydelscenteret ved Afkgrsel 59

Den fgrste mulighed for at etablere ny detailhandel i omradet ved Afkgrsel 59 er
ved at udvide det eksisterende bydelsenter. En sddan udvidelse kan eksempelvis
omfatte omradet ved CircleK-tankstationen samt et omrade pa den modsatte
side af Snoghgj Landevej. Kiosken til tankstationen er ca. 250 m2 og skal sale-
des indregnes i det bydelscenterets samlede areal.

For det farste er der en restrummelighed i det eksisterende bydelscenter pd
1.400 m?2, men da CirckeK-tankstationen inddrages i bydelscenterets afgraens-
ning, reduceres restrummeligheden saledes til 1.150 m2. For det andet kan der
tilleegges den forventede forbrugsvaekst i omradet de naeste 12 ar, som er be-
regnet til at svare til 550 m2 dagligvareareal og 850 m2 udvalgsvareareal. Der-
med svarer det samlede behov i omradet til, at bydelscenteret udvides med i
2.800 m2. Arealet kan samlet set fordeles med i alt ca. 1.700 m2 dagligvare-
areal og 850 m2 udvalgsvareareal.

Det er ogsa muligt at overfgre en del af den uudnyttede restrummelighed fra by-
delscenteret ved Erritsg Bygade til omradet ved Afkgrsel 59. Hvis der eksempel-
vis overfgres 950 m2, som samtidig allokeres til udvalgsvarebutikker, s3 vil det
vaere muligt at opfere en ny dagligvarebutik pd 1.700 m2 og to udvalgsvarebu-
tikker pa hver 900 m2. P3 den anden side indskraenkes mulighederne for udvik-
ling af detailhandlen ved Erritsg Bygade, hvis en del af eller hele restrummelig-
heden overfgres til et andet centeromrade.

Hvis ikke der overfgres areal fra bydelscenteret ved Erritsg Bygade til bydelscen-
teret ved Afkgrsel 59, sa vil der fortsat vaere mulighed for at etablere op til
1.700 m2 dagligvarebutik og 850 m2 udvalgsvarebutik inden for de naeste 12 &r.
I et bydelscenter kan der desuden etableres andre publikumsorienterede funkti-
oner i et bydelscenter, eksempelvis lzegekonsultationer, forretningsservice, re-
stauranter og hoteller.

Forud for en videre planlaegning for et udvidet bydelscenter ved Afkgrsel 59 skal
der foretages en detailhandelsredeggrelse efter de almindelige krav, der fremgar
af Planlovens § 11 e, stk. 3. Der er en markedsmaessig efterspgrgsel efter en
placering til en ny dagligvarebutik i omradet, der kan redeggres for et yderligere
behov for detailhandel og udviklingen vil betyde en udvidelse af et eksisterende
bydelscenter.
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4 Nyt aflastningsomrade ved Afkgrsel 59

Hvis der gnskes mere detailhandel i omradet, end hvad der kan redeggres for
via det udvidede bydelscenter, kan det overvejes at vurdere mulighederne for et
nyt aflastningsomrade. I aflastningsomrader er det muligt at planleegge for dag-
ligvarebutikker pa op til 3.900 m2. Der er ikke nogen graense for den maksimale
butiksstgrrelse for udvalgsvarebutikker.

Den attraktive placering ved Afkgrsel 59 betyder, at omradet kan vaere attraktivt
for de store dagligvare- og udvalgsvarekaeder. Det er tidligere blevet belyst,
hvordan det med en forholdsvis taet og urban byggestil er muligt at etablere et
egentligt butiksomrade med flere store butikker ved det nuvaerende IBC. I mak-
simumsscenariet for arealbehovet til detailhandel i Fredericia Kommune er det
vurderet, at der frem mod 2032 vil veere behov for yderligere 32.000 m2 detail-
handel fordelt pd 8.000 m2 dagligvareareal og 24.000 m2 udvalgsvareareal.

Umiddelbart vurderet, vil det vaere muligt at etablere et varehus som Fgtex,
Kvickly eller Bilka pa op til 3.900 m2 foruden yderligere ca. 20-25.000 m2 ud-
valgsvarebutikker i et nyt aflastningsomrade. Det kunne veere udvalgsvarebutik-
ker som Bauhaus, Plantorama, Power, BabySam og andre butikskoncepter med
store arealbehov. Dette vil i s fald stort set svare til det samlede maksimale be-
hov for udvalgsvarer i hele Fredericia Kommune frem mod 2032.

4.1 Redeggrelseskrav for et aflastningsomrade

Planlaegning for et nyt aflastningsomrade forudsaetter en redeggrelse, hvor to
saet delvist overlappende krav om redeggrelse i Planloven skal opfyldes: De al-
mindelige krav ved planlaegning for retningslinjer til detailhandel, og de saerlige
krav ved planlaegning for aflastningsomrader. De almindelige krav fremgar af
Planlovens § 11 e, stk. 3 og har fglgende hovedindhold:

1 Vurdering af omfanget af den eksisterende detailhandel.

2 Vurdering af behovet for yderligere detailhandel.

3 Vurdering af sammenhangen med malene for detailhandelsstrukturen.
4

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

5 Angivelse af tilgaengeligheden for de forskellige trafikarter.

De seerlige krav fremgar af Planlovens § 11 e, stk. 4 og har fglgende hovedind-
hold:

Der skal redeggres for kundegrundlaget, som etableringen af den nye detailhan-
del baseres p&, det opland, som aflastningsomradet henvender sig til og hvor-
dan udlaegget eller udvidelsen af aflastningsomradet kan:

1 Styrke konkurrencen og bidrage til lavere priser.
2 Pavirke den eksisterende detailhandel.

3 Forventes at pavirke byens samlede oplandseffekt ift. nabokommuner.

Derudover skal redeggrelsen leve op til kravene i Vejledning om detailhandels-
planlaagning.
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4.2  Krav om butikkerne i et aflastningsomrade

Planlovens § 5 n, stk. 1 fastleegger, at der kan:

Udlzaegges arealer til aflastningsomr8der i byer, hvor der er et tilstrackkeligt kun-
degrundlag, bl.a. for at give plads til butikker, som ikke uden videre kan place-
res i bymidten.

I medfgr af § 5 n, stk. 1 gaelder, at den nye, yderligere detailhandel, der mulig-
gores med planlaegningen for udvidelsen af aflastningsomradet, ikke uden videre
ma kunne indpasses i bymidten.

De nye butikker, der ikke umiddelbart kan indpasses i Fredericia bymidte, er ho-
vedsageligt udvalgsvarebutikker inden for boksbutikssegmentet, der forhandler
varer inden for hus og have, og som har et stort opland. Det store behov for
stor fysisk plads, gode tilkgrselsforhold, herunder for kunder med trailer, og god
synlighed fra det overordnede vejnet betyder, at butikkerne ikke uden videre
kan indpasses i Fredericia bymidte.

Planlovens § 5 n, stk. 2 fastlaegger at:

Aflastningsomr8der efter stk. 1, nr. 1, kan ikke udlagges til en enkelt dagligva-
rebutik eller udelukkende dagligvarebutikker.

Der kan sdledes ikke udleegges aflastningsomrader til én dagligvarebutik eller
udelukkende til dagligvarebutikker. Fredericia Kommune skal efter § 5 n, stk. 2
sikre, at der fgrst kan etableres en ny dagligvarebutik i aflastningsomradet, og
at eksisterende dagligvarebutikker fgrst kan udvides, hvis der allerede er eller
samtidig etableres en ny udvalgsvarebutik i aflastningsomradet. Konkret betyder
det, at Fredericia Kommune fgrst kan give en ibrugtagningstilladelse til en dag-
ligvarebutik i aflastningsomrddet samtidig med eller efter, at en eller flere ud-
valgsvarebutikker i aflastningsomradet har faet ibrugtagningstilladelse, jf. mulig-
heden for at stille krav som betingelse for ibrugtagningstilladelse i § 15, stk. 2,
nr. 15. Udvalgsvarebutikken kan ogsd veere en butik med szerligt pladskraevende
varegrupper.

Desuden gelder, at etableringen af udvalgsvarebutikken skal ngdvendigggre
planlaegningen for aflastningsomrddet. Hvis udvalgsvarebutikken kan indpasses i
bymidten, s& opfyldes kravet i § 5 n, stk. 2 ikke.

Hensigten med reglerne er, at der etableres en ny udvalgsvarebutik inden eller
samtidig med, at der etableres en ny dagligvarebutik. Af lovbemaerkningerne
fremgar, at hensigten med ibrugtagningstilladelsen er, at der skal vaere investe-
ret i udvalgsvarebutikken og opfgrt en butik.
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5 Konsekvenserne ved ny detailhandel ved Afkgrsel 59

I det folgende beskrives konsekvenserne ved at etablere ny detailhandel i omra-
det ved Afkgrsel 59. Der er tale om fire scenarier:

> 0-Scenariet: For det fgrste er det muligt, at der ikke etableres nye butik-
ker i omradet.

> LIDL-Scenariet: For det andet er det muligt, at der etableres en ny daglig-
varebutik pa det sydvestlige hjgrne af Snoghgj Landevej og Snaremosevej.

> IBC-scenariet: For det tredje er det muligt, at der etableres et stort vare-
hus samt flere store udvalgsvarebutikker i omradet ved det nuvaerende IBC.

> LIDL+IBC-scenariet: For det fjerde, er det muligt, at der bade etableres
en ny Lidl ved Snoghgj Landevej og Snaremosevej og et nyt stort butiksom-
rade ved IBC.

Tallene er forbundet med usikkerhed og er afhaengige af, hvilke konkrete butiks-
koncepter, der etableres i omradet. Der er derfor taget udgangspunkt i gennem-
snitlige butikker. Alle tal er opgjort i 2019-tal og inkl. moms. Dermed er tallene
sammenlignelige med tallene i den seneste detailhandelsanalyse for Fredericia
Kommune.

Konsekvenserne vil blive set i lyset af den eksisterende detailhandel, som senest
er opgjort i 2019. Her fremgik det, at det den samlede omsaetning i detailhand-
len i Fredericia Kommune var ca. 2,3 mia. kr. i 2019. Dagligvarebutikkerne om-
satte for ca. 1.350 mio. kr. og udvalgsvarebutikkerne omsatte for ca. 950 mio.
kr. Omsaetningsfordelingen blandt de enkelte byomrader fremgar af nedensta-
ende tabel.

OMSATNING I MIO. KR., 2019 ‘

Byomrade Dagligvarer Beklsedning @vrige ud- Ialt Andel
valgsvarer
Bymidten 228 182 181 591 26 %
Fredericia Vest 404 58 381 843 37 %
Fredericia Nord 343 * * 403 18 %
Erritsg og Snoghgj 309 * 70 382 17 %
Taulov * * * * 1%
Skeerbaek * - * * *
@vrige landsbyer * - * * *
Ialt 1.349 247 705 2.301 100 %
*Omsaetningen er anonymiseret, hvis der er 3 eller faerre sammenlignelige butikker i kategorien.
Omsazetningen i varehuse som Fgtex er opdelt pd dagligvarer, beklaedning og gvrige udvalgsvarer.
Onﬂsaetningen fra butikker med szerligt pladskraevende varer, som ikke er bilforhandler, indgar i gvrige ud-
valgsvarer.
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5.1 0-Scenariet

I dette scenarie etableres der ingen ny detailhandel i Fredericia Kommune frem
mod 2032. Befolkningsvaeksten og forbrugsvaeksten betyder, at dagligvareom-
saetningen i Fredericia Kommune samlet set stiger med ca. 6 %, og at udvalgs-
vareomsaetningen stiger med ca. 5 % i forhold til referencedret, 2019.

For dagligvarehandlen svarer det eksempelvis til, at omsaetningen stiger med ca.
80 mio. kr. pr. ar i de eksisterende butikker, hvis ikke der etableres nye butikker
i Fredericia Kommune frem mod 2032. Det betyder, at de eksisterende butikker,
alt andet lige, vil std mere robust i den interne konkurrence.

5.2 LIDL-Scenariet

I dette scenarie forventes den nye detailhandels forst og fremmest at bestd af
en ny Lidl ved Snoghgj Landevej og Snaremosevej. Den nye dagligvarehandel
forventes at bestd af én butik med et samlet areal pd 1.600 m2 og en arlig om-
saetning pa 45 mio. kr. Der forventes ikke etableret udvalgsvarehandel i dette
scenarie. Grundlaeggende vurderes det, at ca. 90 % af omsaetningen kommer
fra butikker i Fredericia Kommune. Ca. 10 % af omsaetningen i den nye butik
forventes at blive hentet fra Middelfart, herunder saerligt fra den eksisterende
Lidl i Middelfart.

FORVENTET NY DETAILHANDEL, 2032

Hovedbranche Areal Arealintensitet Omsaetning
(m?2) (kr. pr. m2 pr. &r) (mio. kr. pr. &r)
Dagligvarer 1.600 28.000 45

5.2.1 Konsekvenserne ved LIDL-scenariet

Den stgrste andel af omsaetningen forventes at blive hentet fra de naermeste ek-
sisterende butikker. Det vurderes sdledes, at 51 % af omsaetningen i den nye
dagligvarebutik, svarende til ca. 23 mio. kr. pr. ar, vil blive hentet fra de eksi-
sterende butikker ved Afkgrsel 59 og ved Erritsg Bygade.

Det vurderes 0gsa, at ca. 6 % af omsaetningen vil blive hentet fra Fredericia by-
midte svarende til ca. 3 mio. kr. pr. &r. Da der allerede er flere dagligvarebutik-
ker i omradet i dag, er det usandsynligt, at bymidtens dagligvarehandel vil blive
pavirket vaesentligt som fglge af en ny Lidl ved Afkgrsel 59.

Det vurderes, at ca. 16 % af omsaetningen i den nye butik svarende til ca. 7
mio. kr. pr. vil blive hentet fra Fredericia Vest, herunder szerligt den eksiste-
rende Lidl. Yderligere ca. 17 % vurderes at blive hentet bredt fra de eksiste-
rende dagligvarebutikker i Fredericia.

De resterende ca. 11 % vurderes som naevnt at blive hentet fra Middelfart, her-
under seerligt fra den eksisterende Lidl.
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EFFEKTER FOR DAGLIGVAREHANDLEN, 2032

LIDL-scenariet

Omrade Omsaet- Omsaetning i Omsaetning i AEndring i 2032
ning 2019 2032 uden Lidl 2032 med Lidl
(0-alternativ)
mio. kr. mio. kr. mio. kr. mio. kr. %

Fredericia bymidte 228 242 239 -3 -1%
Fredericia Vest 404 428 421 -7 -2%
Fredericia Nord 343 364 361 -3 -1%
Erritsg og Snoghgj 309 328 350 23 7%
Fredericia Kommune i gvrigt 65 69 64 -5 -7%
Fredericia Kommune i alt 1.349 1.430 1.435 5 0%
Middelfart midtbyen 315 334 333 -1 0%
Middelfart Kommune i gvrigt 784 831 308 -4 -1%
Tallene er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal.

5.3

I dette scenarie forventes den nye detailhandel hovedsageligt udviklet ved det
omrade, der i dag anvendes af IBC. Den nye detailhandel forventes at besta af
en kaede, der opererer inden for bade dagligvarer og udvalgsvarer, med en butik
til dagligvarer pa ca. 3.900 m2, og en butik til udvalgsvarer pa ca. 6.100 m2.
Derudover forventes opfgrt en reekke udvalgsvarebutikker eller ét stort bygge-
marked pa i alt ca. 16.000 m2. Samlet set forventes saledes ca. 26.000 m2 de-
tailhandel fordelt med ca. 3.900 m2 dagligvarer og ca. 22.100 m2 udvalgsvarer.

IBC-scenariet

Omseetningen i den nye detailhandel er vurderet ud fra den gennemsnitlige om-
saetning i eksisterende og sammenlignelige butikker i Fredericia Kommune, som
COWI har undersggt ifm. den seneste detailhandelsanalyse. Det vurderes, at
den nye dagligvarebutik vil omsaette for ca. 40.000 kr. pr. m2 pr. &r, svarende
til en omsaetning pa ca. 155 mio. kr. pr. ar. De nye udvalgsvarebutikker vurde-
res under ét at ville omsaette for ca. 14.000 kr. pr. m2 pr. ar, svarende til en
omsaetning pa i alt ca. 310 mio. kr. pr. ar.

FORVENTET NY DETAILHANDEL, 2032 ‘

Hovedbranche Areal Arealintensitet Omsaetning
(m?2) (kr. pr. m2 pr. &r) (mio. kr. pr. &r)

Dagligvarer 3.900 40.000 155

Udvalgsvarer 22.100 14.100 310
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5.3.1 Konsekvenserne ved IBC-scenariet

Beregninger viser, at den nye dagligvarebutik forventes at hente ca. 4 % af om-
saetningen fra bymidten, ca. 14 % fra Erritsg og Snoghgj, ca. 12 % fra resten af
Fredericia by og 2 % fra resten af Fredericia Kommune. Ca. 69 % af omsatnin-
gen forventes at komme fra nabokommunerne.

Fredericia

Ud af den nye dagligvareomsaetning vurderes det at:

> Ca. 4 % eller ca. 6 mio. kr. pr. ar hentes fra Fredericia bymidte, hvilket vil
medfgre en begraenset nedgang i bymidtens eksisterende dagligvareomsaet-
ning pa ca. 2-3 %.

> Ca. 8 % eller ca. 12 mio. kr. pr. 8r hentes fra Fredericia Vest, hvilket vil
medfgre en begraenset nedgang pa ca. 3 %.

> Ca. 4 % eller ca. 6 mio. kr. pr. &r hentes fra Fredericia Nord, hvilket vil
medfgre en begraenset nedgang pa ca. 1-2 %

> Ca. 14 % eller ca. 22 mio. kr. pr. ar hentes fra Erritss og Snoghgj, hvilket
vil medfgre en maerkbar nedgang pa 6-7 %.

> Ca. 2 % eller ca. 3 mio. kr. pr. ar hentes fra Fredericia Kommune i gvrigt,
hvilket svarer til en nedgang i dagligvareomsaetningen i kommunen i gvrigt
under ét pa ca. 4-5 %. Nedgangen vurderes at ville blive fordelt pa flere
forskellige butikker, hvorfor effekterne vil veere spredte og begraensede.

Vejle

> Andelen, der forventes at komme fra Vejle by, forventes at veere ca. 25 %
eller ca. 39 mio. kr. pr. &r af omsaetningen af den nye dagligvarehandel,
hvilket svarer til en begraenset omsaetningsreduktion i Vejles dagligvarebu-
tikker pa ca. 2 %.

Kolding

> Andelen der forventes at komme fra Koldings nordlige bydel, som rummer
storcentret og aflastningsomradet, svarer til ca. 31 % eller ca. 48 mio. kr.
o . . . . .
pr. ar af omseetningen i den nye dagligvarehandel, hvilket svarer til en
maerkbar omsaetningsreduktion pa ca. 6-7 %. Der forventes desuden en
omsaetningsreduktion pa ca. 0-1 % i Kolding Kommune i gvrigt.

Middelfart

> Der forventes en nedgang p% ca. 5 mio. kr. eller ca. 1-2 % i den §rlige dag-
ligvareomsaetning i Middelfart bymidte. Middelfart Kommune i gvrigt forven-
tes at opleve en nedgang i den &rlige dagligvareomsaetning pa ca. 5 mio.
kr. eller ca. 1-2 %.

Odense

> Der forventes en nedgang i den arlige omsaetning pa ca. 6 mio. kr. eller ca.
0-1 % i de eksisterende dagligvarebutikker i Odense under ét, som fglge af,
at det forventede butikskoncept findes i Odense.

Det vurderes samlet set, at den &rlige dagligvareomsaetning i Fredericia Kom-
mune vil stige med ca. 107 mio. kr., hvilket svarer til en stigning p% ca. 7-8 %.
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5.3.2 Effekter for udvalgsvarehandlen

Beregninger viser, at den nye udvalgsvarehandel forventes at hente ca. 6 % af
omseetningen fra bymidten, ca. 20 % fra Fredericia Vest, ca. 2 % fra resten af
Fredericia Kommune. Ca. 69 % af omsaetningen forventes at komme fra nabo-
kommunerne.

Fredericia

Ud af den nye udvalgsvareomsaetning vurderes det at:

> Ca. 6 % eller ca. 19 mio. kr. pr. &r hentes fra Fredericia bymidte svarende
til en maerkbar nedgang i udvalgsvareomsaetningen i bymidten pa ca. 5 %.

> Ca. 20 % eller ca. 62 mio. kr. pr. ar hentes Fredericia Vest svarende til en
vaesentlig nedgang pa ca. 14 %.

> Ca. 1 % eller ca. 3 mio. kr. pr. ar hentes fra hhv. Fredericia Nord samt Er-
ritsé og Snoghgj svarende til en nedgang pa hhv. 5 % og 4 %.

Vejle
> Det forventes at ca. 23 % eller ca. 71 mio. kr. pr. ar af den nye udvalgsva-

reomsaetning hentes fra Vejle svarende til en begraenset nedgang i udvalgs-
vareomsaetningen i Vejle pa ca. 2-3 %.

Kolding

>  Det forventes, at ca. 30 % eller ca. 93 mio. kr. pr. &r af den nye udvalgsva-
reomsaetning hentes fra Koldings nordlige bydel, hvor bl.a. aflastningsomra-
det med bl.a. Kolding Storcenter ligger. Nedgangen i udvalgsvareomsaetnin-
gen i svarer til ca. 5 %, hvilket er en maerkbar nedgang.

> Det forventes, at ca. 2 % eller ca. 6 mio. kr. pr. 8r hentes fra Kolding by-
midte svarende til en ikke-maerkbar nedgang pa ca. 1 %.

> Det forventes, at ca. 1 % eller ca. 2 mio. kr. pr. &r hentes fra de gvrige dele
af Kolding Kommune, hvilket svarer til en ikke-maerkbar nedgang pa 0-1 %.

Middelfart

> Det forventes, at ca. 2 % eller ca. 5 mio. kr. pr. r hentes fra Middelfart
midtbyen svarende til en nedgang p3 ca. 2 %.

> Det forventes, at ca. 4 % eller ca. 12 mio. kr. pr. ar hentes fra Middelfart
Kommune i gvrigt, som bl.a. daekker over aflastningsomrade Middelfart @st,
svarende til en begraenset nedgang pa ca. 4 %.

Odense

> Det forventes, at der hentes ca. 6 % eller ca. 19 mio. kr. pr. ar fra Odense
svarende til en ikke-maerkbar omsaetningsnedgang pa ca. 0-1 %. Omsaet-
ningen forventes at blive hentet fra butikkerne i aflastningsomradet.

Nethandlen

> Det vurderes, at den nye udvalgsvarehandel vil hente ca. 9 mio. kr. fra net-
handelsbutikker.

Det vurderes samlet set, at den arlige omsaetning i Fredericia Kommune vil stige
med ca. 223 mio. kr., hvilket svarer til en stigning pa ca. 22-23 %.
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Omrade Omsaet- Omsaetning i Omsaetning i AEndring i 2032
ning 2019 2032 uden af- 2032 med af-
lastningsom- lastningsom-
rade (O-alter- réde
nativ)
mio. kr. mio. kr. mio. kr. mio. kr. %
Fredericia bymidte 228 242 236 -6 2%
Fredericia Vest 404 428 416 -12 3%
Fredericia Nord 343 364 358 -6 2%
Erritsg og Snoghgj 309 328 462 +134 +41%
Fredericia Kommune i gvrigt 65 69 66 -3 -4%
Fredericia Kommune i alt 1.349 1.430 1.537 +107 +7%
Vejle by 1.868 1.980 1.941 -39 -2%
Vejle Kommune i gvrigt 992 1.052 1.051 -1 0%
Kolding nordlige bydel (inkl. aflastningsomréde) 688 729 681 -48 -7%
Kolding Kommune i gvrigt 1.622 1.719 1.716 -3 0%
Middelfart midtbyen 315 334 329 -5 -1%
Middelfart Kommune i gvrigt 784 831 826 -5 -2%
Odense Kommune 5.520 5.851 5.845 -6 0%

Tallene er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal.
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EFFEKTER FOR UDVALGSVAREHANDLEN, 2032

IBC-scenariet

Omsaet- Omsaetning i Omsaetning i AEndring i 2032
ning 2019 2032 uden af- 2032 med af-
lastningsom- lastningsom-
rade (O-alter- réde
nativ)

mio. kr. mio. kr. mio. kr. mio. kr. %
Fredericia bymidte 363 381 362 -19 -5%
Fredericia Vest 439 461 399 -62 -13%
Fredericia Nord 60 63 60 -3 -5%
Erritsg og Snoghgj 73 77 384 +307 399%
Fredericia Kommune i alt 952 1.000 1.223 +223 22%
Vejle by 2.857 3.000 2.929 -71 -2%
Vejle Kommune i gvrigt 324 340 334 -6 -2%
Kolding centrale bydel (inkl. bymidten) 407 427 421 -6 -1%
Kolding nordlige bydel (inkl. aflastningsomrade) 1.793 1.883 1.790 -93 -5%
Kolding Kommune i gvrigt 682 716 714 -2 0%
Middelfart midtbyen 261 274 269 -5 -2%
Middelfart Kommune i gvrigt 314 330 318 -12 -4%
Odense Kommune 6.964 7.312 7.293 -19 0%
Nethandlen - - - -9 -
Tallene er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal.
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5.4 LIDL+IBC-scenariet

I det fjerde og sidste scenarie forudsaettes det, at der bade etableres en ny Lidl
ved Afkgrsel 59 og et stort varehus ved IBC-grunden. Der vil vaere tale om to
forskellige koncepter, og umiddelbart vurderet vil butiksprojekterne ikke fa kon-
sekvenser for hinanden. Pa den ene side vil de sandsynligvis konkurrere mod
hinanden, men omvendt til begge de nye butikker medvirke til at gge kunde-
stremmen til omrddet under ét. Det forudsaettes, at denne effekt i store traek vil
opveje den indbyrdes konkurrence. Derfor laegges de to butiksprojekter umid-
delbart sammen i ét samlet scenarie for effekterne for dagligvarehandlen. Effek-
terne for udvalgsvarehandlen vil stort set vaere identiske med dem, der er be-
skrevet for scenariet med udvikling af udvalgsvarehandel pa IBC-grunden. Det
fglgende beskriver derfor de samlede effekter for dagligvarehandlen.

5.4.1 Konsekvenserne ved LIDL+IBC-scenariet

Den samlede dagligvareomsaetning i de to nye dagligvarebutikker vurderes at
veere ca. 200 mio. kr. pr. ar.

De stgrste konsekvenser vil vaere for de eksisterende butikker ved Afkgrsel 59
og i Erritsg. Uden en udvikling med nye dagligvarebutikker vurderes de eksiste-
rende butikker i omrddet at kunne opleve en omsaetningsstigning pa ca. 20 mio.
kr., hvilket vil gore de eksisterende butikker i omradet mere rentable og robu-
ste. Hvis der i stedet tilfgres omradet en stor omsaetning, sker det i hgj grad pa
bekostning af de eksisterende butikker, som i stedet vurderes at opleve omsaet-
ningen reduceret med ca. 45 mio. kr. pr. &r. Det svarer til omsaetningen i to sma
discountbutikker eller en almindelig og veldrevet discountbutik. Omsaetningsre-
duktionen svarer til 14 % for de eksisterende butikker ved Afkgrsel 59 og Er-
ritsg. Det er vanskeligt at vurdere, om der vil blive tale om egentlige butiksluk-
ninger, og hvilke butikker, det i sa fald vil dreje sig om. Det er ogsa muligt, at
en sddan udvikling vil starte en mindre keaedereaktion af flytninger, udvidelser,
omdannelser myv.

Herudover vurderes det, at ca. 10 mio. kr. pr. ar svarende 4 % af omsaetningen
vil blive hentet fra Fredericia bymidte og yderligere ca. 20 mio. kr. pr. ar, sva-
rende til ca. 10 % af omsaetningen, vil blive hentet fra Fredericia Vest. Samlet
set vurderes det, at der vil blive hentet ca. 90 mio. kr. pr. ar fra de eksisterende
dagligvarebutikker i Fredericia Kommune. De resterende ca. 110 mio. kr. pr. ar
forventes at blive hentet fra butikker i szerligt Kolding og Vejle og delvist butik-
ker i Middelfart og Odense.
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EFFEKTER FOR DAGLIGVAREHANDLEN, 2032

Lidl+IBC-scenariet

Omréde Omsaet- Omsaetning i Omsaetning i Andring i 2032
ning 2019 2032 uden af- 2032 med af-
lastningsom- lastningsom-
rade (0-alter- réde og Lidl
nativ)
mio. kr. mio. Kkr. mio. kr. mio. kr. %
Fredericia bymidte 228 242 233 -9 -4%
Fredericia Vest 404 428 409 -19 -4%
Fredericia Nord 343 364 355 -9 -2%
Erritsg og Snoghgj 309 328 484 +156 +48%
Fredericia Kommune i gvrigt 65 69 61 -8 -12%
Fredericia Kommune i alt 1.349 1.430 1.541 111 8%
Vejle by 1.868 1.980 1.941 -39 -2%
Vejle Kommune i gvrigt 992 1.052 1.051 -1 0%
Kolding nordlige bydel (inkl. aflastningsomrade) 688 729 681 -48 -7%
Kolding Kommune i gvrigt 1.622 1.719 1.716 -3 0%
Middelfart midtbyen 315 334 328 -6 -2%
Middelfart Kommune i gvrigt 784 831 822 -9 -3%
Odense Kommune 5.520 5.851 5.848 -6 0%

Tallene er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal.
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5.5 LIDL-scenariet vs. IBC-scenariet

Afslutningsvist sammenstilles de to scenarier med hhv. Lidl og et nyt varehus
ved IBC med henblik pad at vurdere konsekvenserne for den eksisterende detail-
handel i Fredericia Kommune.

En ny Lidl vil hovedsageligt f& en lokal effekt, og saledes vil ca. 40 mio. kr. blive
hentet fra de naermeste tilsvarende butikker i Fredericia Kommune. De reste-
rende ca. 5 mio. kr. vurderes at blive hentet fra tilsvarende butikker i Middelfart.
Det er vanskeligt at vurdere, om der vil blive tale om butikslukninger.

Et nyt varehus pad 3.900 m2 vurderes at ville hente ca. 50 mio. kr. pr. ar, sva-
rende til en tredjedel af omsaetningen, fra butikker i Fredericia Kommune. Det er
sandsynligt, at en sddan udvikling vil fgre til butikslukninger. Derudover vil et
sadant varehus sandsynligvis hente en stor del af omsaetningen fra tilsvarende
konkurrerende butikker, som ligger uden for kommunen, herunder seerligt i Kol-
ding og Vejle.

Hvis der ogsa etableres ca. 22.000 m2 udvalgsvarebutikker i tilknytning til vare-
huset vurderes det, at ca. 85 mio. kr. vil blive hentet fra udvalgsvarebutikker i
Fredericia Kommune, herunder saerligt bymidten og Fredericia Vest. Det er
sandsynligt, at en sddan udvikling ogsd vil medfgre lukninger af udvalgsvarebu-
tikker. Et varehus med tilhgrende udvalgsvarebutikker vil samlet set have en
stor lokal effekt for bade Afkgrsel 59 og Erritsg, bymidten og Fredericia Vest.
Desuden vil et sa stort butiksprojekt fa regional betydning, da en stor del af om-
saetningen vil blive hentet fra saerligt Kolding og Vejle.

Det vil vaere muligt at igangseette den videre planlaegning for at udvide bydels-
centeret inden for en kort tidshorisont, da der allerede er et tilstraekkeligt for-
brugsgrundlag til en ny dagligvarebutik, og da de miljgmaessige konsekvenser
sandsynligvis vil veere begraensede. Omvendt vil det kraeve et omfattende ar-
bejde forud for planlaegning af butiksomradet ved IBC, da planerne bade har re-
gional effekt og en mere markant miljgmaessig pavirkning.

Hvis der startes op med Lidl-scenariet inden for en kort tidshorisont er det sand-
synligt, at effekterne er aftaget betydeligt inden de store planer om varehuse og
store udvalgsvarebutikker kan realiseres.
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6 Ordforklaring

AREALBEHOV

Det beregnede arealbehov er et udtryk for, hvor meget detailhandel, der er be-
hov for i et opland. Behovet for yderligere detailhandel ved nybyggeri eller om-
dannelse til butiksformal beregnes med udgangspunkt i en vurdering af omfan-
get af den eksisterende detailhandel set ift. udvikling i indbyggertallet, privatfor-
bruget, turismen, omszetningen pr. m2 og handelsbalancen.

AREALRAMME OG UDBYGNINGSRAMME/RESTRUMMELIGHED
Arealrammen for et centeromrade angiver det maksimalt tilladte bruttoetage-
areal detailhandel i det pagaeldende centeromrade.

Restrummeligheden eller udbygningsrammen i et centeromrade er arealrammen
for centeromradet fratrukket bruttoetagearealet af den eksisterende detailhandel
og/eller lokalplanlagte detailhandel i centeromradet.

CENTEROMRADE

Et i kommuneplanen geografisk afgraenset omrade udlagt til detailhandel. Der er
folgende typer af centeromr8der: Bymidter, bydelscentre, lokalcentre, omrader
til szerligt pladskraevende varegrupper, aflastningsomrader og omrader til en-
keltstdende butikker.

EKSISTERENDE BRUTTOETAGEAREAL

Arealet af den eksisterende detailhandel. Butiksareal, personalefaciliteter, over-
deekket lager og varelevering mv. til butiksformdl medregnes i bruttoetagearea-
let.

FORBRUGSGRUNDLAG
Borgerne bosiddende i et opland har et samlet forbrug pa varer, der betegnes
som forbrugsgrundlaget.

KUNDEGRUNDLAG
De indbyggere, hvis forbrug ny detailhandel baseres pa, betegnes som kunde-
grundlaget. Et kundegrundlag udtrykkes i antal indbyggere eller husstande.

UDVALGSVARER OG UDVALGSVAREBUTIKKER

Udvalgsvarer er en feaelles betegnelse for varer, som kan anvendes flere gange
0g gennem en laengere periode. Udvalgsvarer er typisk opdelt i "beklaedning”,
dvs. f.eks. tgj og sko og "gvrige udvalgsvarer", dvs. f.eks. legetgj, babyudstyr,
elektronik, hdrde hvidevarer, boligtilbehgr mv. Hvis en butik, har mere end et
ubetydeligt salg af udvalgsvarer, s er den at betegne som en udvalgsvarebutik.
En mgbelbutik, der saelger mgbler (en saerligt pladskraevende varegruppe) og
gvrige udvalgsvarer, f.eks. lamper, puder og andet boligtilbehgr, er at betegne
som en udvalgsvarebutik. En butik, der fortrinsvist saelger dagligvarer, er at be-
tegne som en dagligvarebutik - uanset om der sker et mere end ubetydeligt salg
af udvalgsvarer.

SARLIGT PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER OG BUTIKKER MED SARLIGT
PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER

I den tidl. planlov var listen over seerligt pladskreevende varegrupper udtgm-
mende. I den gaeldende Planlov er listen over saerligt pladskraevende
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varegrupper ikke udtgmmende. Listen over seerligt pladskraevende varegrupper
eller varer, som frembyder szerlige sikkerhedsmaessige forhold, eri § 5n, 3) i
den geeldende Planlov defineret som f.eks. motorkgretgjer, lystbade, camping-
vogne, trailere, planter, havebrugsvarer, tsmmer, byggematerialer, grus, sten-
og betonvarer, mgbler, samt ammunition og eksplosiver.

Det fremgar desuden af den nye Vejledning om detailhandelsplanlaegning fra
2017, at bestemmelsen ikke omfatter arealudlzaeg til andre store butikker med
mange varer eller butikker, der bade forhandler pladskraevende og ikke-plads-
kraevende varer, som f.eks. dagligvarer, tgj, legetgj, babyudstyr, elektronik,
tv/radio, edb mv., hdrde hvidevarer, boligtilbehgr mv. I byggemarked ma der
ogsa forhandles udvalgsvarer. Et byggemarked klassificeres pa trods af et evt.
salg af udvalgsvarer som en butik med seerligt pladskraevende varegrupper.
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