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1 Baggrund og formal

I 2020 blev der udarbejdet en detailhandelsanalyse for Fredericia Kommune.
Analysen viste bl.a., at der szerligt i aflastningsomradet ved Fredericia Vest er
sket betydelig vaekst med tilkomsten af flere store butikker. Der er fortsat en
stor efterspgrgsel pa store og lettilgaengelige butikslokaler fra butikskaederne.
Med den gode tilgeengelighed langs Vejlevej har butikker i omrddet mulighed for
at tiltraekke kunder fra hele Fredericia Kommune, som ellers ville handle i tilsva-
rende butikker i Kolding og Vejle.

For at styrke butiksudbuddet og skabe bedre plads til store butikker, der ikke
uden videre kan indpasses i bymidten til fordel for borgerne i Fredericia Kom-
mune, er denne redeggrelse for udvidelsen af aflastningsomradet Fredericia Vest
udarbejdet.

Siden planloven blev moderniseret i 2017, har det igen vaeret muligt at plan-
laegge for udvidelser af eksisterende aflastningsomrader og for nye aflastnings-
omrader. Forud for den videre planlaegning kraeves der en detailhandelsredegg-
relse. Fredericia Kommune har derfor bedt COWI om at udarbejde en redegg-
relse for udvidelse af aflastningsomradet i Fredericia Vest. Notatet opfylder plan-
lovens krav om detailhandelsredeggrelse og kan anvendes som en del af den vi-
dere planleegning.

2 Redeggrelseskrav

Planlaegning for et nyt aflastningsomrade eller for en udvidelse af et aflastnings-
omrade forudsaetter en redeggrelse. To szt delvist overlappende krav om rede-
ggrelse i planloven skal opfyldes: De almindelige krav ved planlaegning for ret-
ningslinjer til detailhandel, og de saerlige krav ved planlaegning for aflastnings-
omréder.

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

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

1

2

3 Vurdering af sammenhangen med malene for detailhandelsstrukturen.

4 Oplysning om sammenhangen med malene for kommunens hovedstruktur.
5

Angivelse af tilgaengeligheden for de forskellige trafikarter.

De szerlige krav fremgar af planlovens § 11 e, stk. 5, hvorefter der skal redegg-
res for kundegrundlaget, som etableringen af den nye detailhandel baseres p3,
det opland, som aflastningsomradet henvender sig til og hvordan 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-
planlaegning.
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2.1 Betingelser ved planlaegning for et aflastningsomrade

Planloven og Vejledning om detailhandelsplanlaegning fastlaegger krav til typen
af butikker, der kan planlaegges for i et aflastningsomrdde samt den efterfgl-
gende planlaegning og byggesagsbehandling.

2.1.1 Krav om at de nye butikker ikke uden videre kan
indpasses i bymidten

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

Udlaegges arealer til aflastningsomr8der i byer, hvor der er et tilstraekkeligt 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, og
som der planlaegges for med denne redeggrelse, er hovedsageligt udvalgsvare-
butikker 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 til-
kgrselsforhold, herunder for kunder med trailer, og god synlighed fra det over-
ordnede vejnet betyder, at butikkerne ikke uden videre kan indpasses i Frederi-
cia bymidte.
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3 Sammenhang med kommuneplan

Dette afsnit indeholder en vurdering af sammenhaesngen mellem planlaegningen
for en udvidelse af aflastningsomradet og hhv. méalene for detailhandlen og kom-
muneplanens hovedstruktur. Der er taget udgangspunkt i Kommuneplan 2017-
2029 for Fredericia Kommune.

Kun ét af malene for detailhandlen i Forslag til Kommuneplan 2021-2033 adskil-
ler sig fra malene i Kommuneplan 2017-2029. Mal nr. 4 er saledes erstattet af et
mal om at have fokus p& bymidten og Kanalbyen, hvor mange bor eller arbej-
der. Konsekvensvurderingen viser, at den nye detailhandel vil hente en del af sin
omseetning fra detailhandlen i bymidten. Fastsaettelsen af en minimumsbutiks-
stgrrelse for nye butikker i aflastningsomradet sikre en rollefordeling mellem af-
lastningsomradet og bymidten sdledes, at mindre specialvarebutikker, herunder
mindre tgj- og skobutikker, der er kernebrancher i bymidten, fortsat vil vaere
henvist til lokalisering i bymidten. I forhold til den kommunale hovedstruktur er
der ingen indholdsmaessige forskelle mellem Kommuneplan 2017-2029 og For-
slag til Kommuneplan 2021-2033.

Hvis der efter hgringsperioden, sker vaesentlige aendringer i malene for detail-
handlen eller hovedstrukturen i Kommuneplan 2021-2033, skal projektets sam-
menhang med kommuneplan revurderes.

3.1  Mal for detailhandlen

1  Fredericia skal rumme et varieret bade lokalt og regionalt orienteret han-
delsliv som matcher Fredericias status som hovedby i trekantomradet.

2 Udvalgsvarer og dagligvareforretninger skal bade udggres af kaede- og spe-
cialbutikker hvor iseer bymidten, Fredericia C samt Kanalbyen har status
som handelscentrum, da der her er mange beboere.

3  Transportbehovet for detailhandlen skal mindskes gennem en mere beere-
dygtig udvikling- og placering af butikker.

4  God butiksforsyning i lokalomraderne samt en forbedring af den regionale
konkurrenceevne gennem et gget butiksudbud, sd borgere handler mere lo-
kalt i Fredericia.

5 Begraens behovet for at kgre til andre byer for at handle.
6 God butiksforsyning teet pd borgerne i de enkelte bydele/omrader.

7  God offentlig transport til- og fra centeromrader.

3.1.1 Sammenhang med mal nr. 1

Det forste mal for detailhandlen i Fredericia Kommune handler om, at Fredericia
skal rumme et varieret, bade lokalt og regionalt handelsliv, som matcher Frede-
ricias status som hovedby i trekantomradet. Med udvidelsen af aflastningsomra-
det Fredericia Vest skabes mulighed for, at flere store kaadebutikker kan
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etablere sig i Fredericia, eller at eksisterende butikker kan udvide. Etableringen
af den nye udvalgsvarehandel vil give Fredericias handelsliv et betydeligt Igft og
kan vaere med til, at stille Fredericias handelsliv bedre i den regionale konkur-
rence. Det vurderes, at planlaegningen vil understgtte mal nr. 1.

3.1.2 Sammenhang med mal nr. 2

Planlaegningen understgtter ikke umiddelbart mal nr. 2. Men det vurderes pa

baggrund af bl.a. konsekvensvurderingen i afsnit 9, at en udvidelse af aflast-

ningsomrade Fredericia Vest ikke er til hinder for at opnd mal nr. 2, da effek-

terne forventes at veere af begraenset omfang. Derudover vil der vaere en klar
rollefordeling mellem bymidten og aflastningsomradet, som reguleres gennem
minimumsbutiksstgrrelser.

3.1.3 Sammenhang med mal nr. 3, 4 og 5

Det vurderes, at en udvidelse af aflastningsomrdde Fredericia Vest vil under-
stgtte mal nr. 3, 4 og 5. Planlaagningen muligger, at flere kaedebutikker, herun-
der butikker, som ikke findes i Fredericia i dag, kan etablere sig i byen. Det kan
vaere med til, at Fredericianerne ikke laengere vaelger at kgre til Vejle eller Kol-
ding for at handle i disse butikker. Omradet appellerer til kunder i bil, men er
0gsa betjent med kollektiv transport i form af bus, hvilket beskrives naermere i
afsnit 12.

3.1.4 Sammenhang med mal nr. 6

Malet om en god butiksforsyning teet pd borgerne i de enkelte bydele/omrader
understgttes af en udvidelse af aflastningsomrade Fredericia Vest. Den nye de-
tailhandel i aflastningsomradet vil styrke udvalgsvarehandlen i bydelen idet ud-
videlser af eksisterende butikker muligggres og idet nyetableringer muligggres.
Aflastningsomradet ligger samtidig forholdsvist centralt i Fredericia og er omgi-
vet af boligomrader, hvilket betyder, at omradet kan nds pa kort tid fra store
dele af byen.

3.1.5 Sammenhang med mal nr. 7

Da den ny detailhandel forventes etableret inden for den eksisterende afgraens-
ning af aflastningsomrade Fredericia Vest, vil man kunne udnytte de eksiste-
rende, gode offentlige transportmuligheder, se afsnit 12. Det vurderes, at plan-
laegningen er i trdd med mal nr. 7.

3.1.6 Samlet vurdering af sammenhangen med malene for
detailhandlen

Det vurderes, at udvidelsen af aflastningsomradet vil understgtte malet om at
give borgerne adgang til et bredt og lokalt butiksudbud. Samtidig vil planlaegnin-
gen understgtte malet om at styrke den regionale konkurrenceevne ved at til-
traekke mere handel til kommunen og dermed reducere handelsunderskuddet
overfor nabokommunerne. Med udvidelsen af aflastningsomradet muligggres
yderligere detailhandel i aflastningsomradet, og derved kan der tiltraekkes kae-
der, der ikke findes i Fredericia i dag. Med et gget butiksudbud vil detailhandlen i
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Fredericia st staerkere i den regionale konkurrence, og tilstedeveerelsen af nye
keeder i Fredericia Kommune vil sandsynligvis fa borgerne til at handle mere i
Fredericia frem for i Vejle, Kolding eller Odense.

Udvidelsen af aflastningsomradet Fredericia Vest er desuden i overensstemmelse
med malet om at styrke bosaetningskvaliteterne i Fredericia med god adgang til
et bredere udvalg af store udvalgsvarebutikker. Der er desuden allerede i dag
gode forbindelser med kollektiv transport til og fra aflastningsomrddet ved Fre-
dericia Vest, hvormed der er overensstemmelse med malet om god offentlig
transport til og fra centeromraderne.

3.2 Sammenhang med hovedstruktur

Kommuneplanens hovedstruktur laegger vaegt pa at give borgerne adgang til det
bedst mulige handelsliv. Det skal bl.a. ske gennem skabelsen og videreudviklin-

gen af yderligere detailhandelsomrader, der tager hgjde for bymiljgerne i og om-
kring Fredericia. Bymiljg, handelsliv og serviceudbud skal samtaenkes og derved

styrke lokalomraderne, iszer i hovedbyomraderne omkring Fredericia.

3.2.1 Hovedbyen, Fredericia

Hovedbyen Fredericia bestdr af Faestningsbyen inden for volden, samt bydelene
Fredericia Nord, Fredericia Vest og Erritsg/Snoghgj. Udviklingen af boliger, er-
hverv samt offentlige og private servicefunktioner skal placeres efter overens-
stemmelse med bymgnstret, som fastsaetter den stgrste udvikling omkring ho-
vedbyen og dens bydele.

3.2.2 Lokalomrader omkring hovedbyen

Fredericia Nord er primaert tiltaenkt boliger, men ogsa detailhandel, erhverv og
servicefunktioner. Etablering af nye store butikker ved det eksisterende aflast-
ningsomrade ved Fredericia Vest vil umiddelbart pdvirke Fredericia Nord positivt.
Adgangen til flere og stgrre butikker vil styrke bossetningskvaliteterne, og da der
ikke planlaegges for nye dagligvarebutikker, vil der ikke umiddelbart vaere nega-
tive konsekvenser for Fredericia Nord.

Fredericia Vest skal bade anvendes til boliger, servicefunktioner og detailhandel.
Detailhandlen skal koncentreres omkring det eksisterende aflastningsomrade
ved Vejlevej. Med udvidelsen af det eksisterende aflastningsomrade Fredericia
Vest fastlaegges et yderligere areal til butikker, som ikke tidligere kunne placere
sig i omradet, da arealrammen stort set er opbrugt. Med udvidelse af aflast-
ningsomradet skabes yderligere muligheder og vaekst ved at tiltraekke nye butik-
ker med en attraktiv placering. Omradet vil understgtte den planlagte udvikling i
omradet samt tiltreekke borgere og besggende til omradet.

Erritsg/Snoghgj skal anvendes til boliger, uddannelse, detailhandel og service-
funktioner. En udvidelse af aflastningsomradet Fredericia Vest vil ikke pavirke
malene for Erritsg/Snoghgj, da der allerede i dag er en klar rollefordeling mellem
de to bydele.
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4 Forventet ny detailhandel

I det fglgende beskrives den forventede detailhandel i udvidelsen af aflastnings-
omradet.

Tallene er forbundet med usikkerhed og er afhaengige af, hvilke konkrete butiks-
koncepter, der etableres i omrddet. 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.

Aflastningsomradet Fredericia Vest ligger ca. 1,3-4,5 km fra Fredericia bymidte.
I omradet er der i dag flere store udvalgsvarebutikker foruden enkelte dagligva-
rebutikker.

Der er taget udgangspunkt i ét scenarie for udvidelsen af aflastningsomrade Fre-
dericia Vest. Scenariet tager udgangspunkt i en fortsat udvikling med boksbutik-
ker. Scenariet beskriver en udvikling med yderligere 10.000 m2. Scenariet om-
handler udelukkende en udvidelse af butiksarealet til udvalgsvarer.

Omseetningen i den nye udvalgsvarehandel er vurderet ud fra den gennemsnit-
lige omsaetning i eksisterende og sammenlignelige butikker i Fredericia Kom-
mune, som COWI har undersggt ifm. den seneste detailhandelsanalyse. Det vur-
deres, at den nye udvalgsvarehandel i Fredericia Vest vil omseette for omkring
14.200 kr. pr. m2 pr. ar, svarende til en omsaetning pa ca. 140 mio. kr. pr. ar.

FORVENTET NY DETAILHANDEL, 2032

Hovedbranche Areal Arealintensitet Omsaetning
(m?2) (kr. pr. m2 pr. 8r) (mio. kr. pr. &r)

Dagligvarer 0 - -

Udvalgsvarer 10.000 14.200 142

4.1 Kendte projekter i oplandet

Samtidig med planlaegningen for en udvidelse af aflastningsomradet Fredericia
Vest er Fredericia Kommune i gang med at planlaegge for et nyt aflastningsom-
rade i Erritsg. I aflastningsomradet ved Erritsg gives der plads til 3.900 m2 dag-
ligvarehandel og 22.100 m2 udvalgsvarehandel. Naerveerende notat indeholder
vurderinger og beregninger, der bade ser isoleret pa projektet i Fredericia Vest
og de kumulative effekter ved en samtidig realisering af de to projekter.

I december 2018 blev der redegjort for en udvidelse af aflastningsomradet i Kol-
ding. Udvidelsen omfatter 1.400 m2 ny dagligvarehandel og 28.600 m2 ny ud-
valgsvarehandel. Det blev den gang vurderet, at udvidelsen vil pdvirke detail-
handlen i Fredericia. For at tage hgjde for projektet i Kolding er de forventede
omsaetningsreduktioner i influensomradet indregnet i omsaetningstallene for
2032. Planen for en udvidelse af aflastningsomradet er endelig vedtaget og ud-
bygningen er i fuld gang. Der er sidenhen bl.a. 8bnet en ny POWER-butik.
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5 Eksisterende detailhandel

I forbindelse med den seneste detailhandelsanalyse for Fredericia Kommune,
blev der i 2020 kortlagt ca. 37.900 m2 dagligvarehandel og ca. 42.100 m2 ud-
valgsvarehandel i Fredericia Kommune. Derudover har butikkerne med saerligt

pladskraevende varegrupper et samlet bruttoetageareal pd 64.500 m?2,

BRUTTOETAGEAREAL I M2, 2020 ‘

Byomréde Dagligvarer Beklaedning @vrige ud- Saerligt Ialt
valgsvarer pladskrae-
vende

Bymidten 7.450 8.450 8.850 6.800 31.600
Fredericia Vest 10.800 2.250 19.650 28.500 61.150
Fredericia Nord 8.300 150 400 9.950 18.850
Erritsg og Snoghgj 8.500 200 1.150 10.450 20.350
Taulov 700 100 400 8.800 10.050
Skeerbaek 1.000 - 200 - 1.250
@vrige landsbyer 1.050 - 200 - 1.250
Ialt 37.900 11.200 30.900 64.500 144.450

Butikkerne blev kortlagt under besigtigelse i april 2020. Arealerne er afrundet til neermeste 50 m2.

Den samlede omsaetning i detailhandlen i Fredericia Kommune var ca. 2,3 mia.
kr. i 2019. Dagligvarebutikkerne omsatte for ca. 1.350 mio. kr. og udvalgsvare-
butikkerne omsatte for ca. 950 mio. kr. Omseetningsfordelingen blandt de en-
kelte byomrader fremgdr af nedenstdende tabel.

OMSATNING I MIO. KR., 2019 ‘

Byomrade Dagligvarer Beklzaedning @vrige ud- I alt 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%
Skaerbaek * - * * *

@vrige landsbyer * - * * *

Ialt 1.349 247 705 2.301 100 %

valgsvarer.

*Omsaetningen er anonymiseret, hvis der er 3 eller faerre sammenlignelige butikker i kategorien.
Omsaetningen i varehuse som Fgtex er opdelt pa dagligvarer, beklaedning og gvrige udvalgsvarer.

Omsaetningen fra butikker med szerligt pladskraevende varer, som ikke er bilforhandler, indgar i gvrige ud-
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6 Afgreensning af opland

Udstraekningen af oplandet til udvidelsen af aflastningsomradet Fredericia Vest
er bestemt af flere forhold. Aflastningsomrddets omfang, butikskoncepter, at-
traktivitet, placering og tilgaengeligheden samt naerheden til de omkringliggende
indkgbssteder har betydning for, hvor stort oplandet til aflastningsomradet vil
vaere. Aflastningsomradet ligger trafikalt placeret med korte kgretider fra et
stort opland i og omkring Trekantomradet med Vejle, Kolding og Fredericia som
de stgrste handelsbyer.

P& grund af det store og tilsvarende butiksudbud i b&de Vejle og Kolding vurde-
res det, at oplandet til aflastningsomradet Fredericia Vest inklusive udvidelsen
stort set vil svare til selve Fredericia Kommune.

I sidste ende afheenger oplandets afgreensning af, hvilke konkrete butikker, der
etableres, og hvor meget ny detailhandel der etableres. En afgraensning af op-
landet giver mulighed for at beregne forbrugsgrundlaget. Reelt er forbrugernes
kebemgnstre dog mere komplekse, da forbrugerne handler pd tveaers af oplands-
graenser. Det betyder, at oplandene i praksis ikke er s skarpt afgraensede som
pa kortet.

D 4
, 3 . A
OPLAND TIL isted \ ~/
AFLASTNINGSOMRADE

FREDERICIA

dericia Vest. Oplandet svarer til Fredericia Kommune.

10 km

Figur 1: Afstand ad vejnettet til neermeste konkurrerende byer samt oplandet til aflastningsomrédet Fre-
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7 Udvikling i forbruget

De seneste ca. 10 ar har budt pa stigende urbanisering mod de store byer, gko-
nomisk afmatning, stigende nethandel og gget konkurrence mellem kommuner-
nes detailhandel. Nye tal fra fgr Corona-krisen tydede pa, at den gkonomiske af-
matning var stoppet, og at privatforbruget langsomt var stigende igen. Udviklin-
gen pa laengere sigt er usikker, hvilket den aktuelle situation med Corona-krisen
er et godt billede pd. Meget andet vil ogsd have indflydelse p& handelslivet i Fre-
dericia Kommune. Fglgende faktorer har betydning:

Kommunens og erhvervslivets engagement i udviklingen af detailhandlen
Befolkningsudviklingen

Udviklingen i privatforbruget

Udviklingen i nethandlen

Udviklingen i handelsbalancen overfor nabokommunerne (se afsnit 8)
Udviklingen i butikkernes omsaetning pr. m2. (se afsnit 8)

VvV V V V VvV VvV

I Detailhandelsanalyse 2020 for Fredericia Kommune, er der bl.a. opstillet et
maksimumsscenarie for behovet for areal til butikker i Fredericia Kommune de
naeste 12 ar (2019-2032). Maksimumsscenariet beskriver en fremtidig udvikling,
hvor alle parametre udvikler sig positivt for detailhandlen i Fredericia Kommune.
Scenariet beskrives i det fglgende.

KOMMUNENS ENGAGEMENT I UDVIKLINGEN AF DETAILHANDLEN

Fredericia Kommunes engagement i udviklingen af detailhandlen har stor betyd-
ning for det fremtidige arealbehov. Det gaelder f.eks. lokalisering af dagligvare-
butikker, et attraktivt bymiljg, en indsats for at styrke butiksudbuddet ved aktiv
kontakt til kaeder og smé& specialbutikker mv. Flere af tiltagene kan med fordel
gennemfgres i teet samarbejde med handelslivet og grundejerne, som ligeledes
er med til at saette rammerne for detailhandlens udvikling.

BEFOLKNINGSUDVIKLINGEN

Vaekst i indbyggertallet betyder flere kunder og har stor betydning for detail-
handlen. Ifglge Fredericia Kommunes befolkningsprognose fra 2020 vil indbyg-
gertallet i kommunen stige med omkring 4.500 personer de naeste 12 ar. I Fre-
dericia by forventes befolkningen at vokse med ca. 3.500 personer.
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Befolkningsudvikling
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UDVIKLINGEN I PRIVATFORBRUGET

Efter 2007, hvor forbruget toppede, var forbrugerne tilbageholdende som konse-
kvens af den gkonomiske krise. Den gkonomiske afmatning er imidlertid stop-
pet, og privatforbruget er frem til 2020 steget.

Udviklingen i detailhandlen og inden for hovedbrancherne har i overordnede
treek vaeret folgende p& landsplan:

> Omsaetningen er faldet med ca. 8 % fra 2007 til ultimo 2019 p& landsplan.
Omsaetningen 13 i 2019 lidt under niveauet i 20051

> Omseaetningen i dagligvarebutikkerne er i perioden 2007-2019 faldet med
ca. 14 %. Discountbutikkerne har under ét haft markant fremgang under
lavkonjunkturen. Siden 2012 har omseaetningen i dagligvarebutikkerne ligget
pa et nogenlunde konstant niveau.

> Beklaedning er den mest konjunkturfglsomme branche. Tilbagegangen i pe-
rioden 2007-2019 har veeret stgrst indenfor beklaedning, hvor omsaetningen
er faldet med knap 25 % pa landsplan.

> Omsaetningen inden for gvrige udvalgsvarer er steget med ca. 3 % i perio-
den 2007-2019. @vrige udvalgsvarer |3 efter en stor stigning i perioden
2013-2019 over niveauet i 2007, hvor forbruget var pa sit hidtil hgjeste.

1 Bygger pa udviklingen i det saesonkorrigerede maengdeindeks ved sammenligning af det gennemsnit-
lige niveau i 2004 og 2005 med det gennemsnitlige niveau i de sidste 12 maneder, der er data tilgaen-

geligt for. Det saesonkorrigerede maengdeindeks tager hgjde for saesonudsving og inflation.
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Hajkonjunktur Finans- Yderligere Moderat veekst Corona-
krise afmatning krise
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Figur 2: Det seesonkorrigerede mangdeindeks viser udviklingen i omsaetningen i dansk
detailhandel og danske netbutikker i faste priser, dvs. korrigeret for saeesonudsving
og inflation, frem til august 2020. Her er der taget udgangspunkt i 2015 som in-
deks 100.

UDVIKLINGEN I NETHANDLEN

Nethandlen vinder frem, og i 2019 ndede e-handlen et omfang p& ca. 145 mia.
kr. I nethandlen indgdr bade ikke-fysiske varer som rejser, flybilletter og under-
holdning og fysiske varer som tgj, elektronikvarer og bgger. Nethandlen forven-
tes at fortsaette sin vaekst.

Nethandlen er meget brancheafhangig. Eksempelvis bliver en stor andel af elek-
tronik, bgger og bgrnetgj handlet online, mens det stadig kun er 4-6 % af dag-
ligvarerne, der handles online. Hvis vaeksten primaert sker i rene netbutikker, vil
det reducere behovet for arealer til butiksformal.

I maksimumsscenariet forventes nethandlen at vokse kraftigt til at daekke om-
kring en tredjedel af forbruget af gvrige udvalgsvarer i 2032.

SAMLET UDVIKLING I FORBRUGET

P& baggrund af ovenstdende forudsaetninger forventes det, at det arlige for-
brugsgrundlag i Fredericia by i perioden 2019-2032 vil stige med ca. 135 mio.
kr. for dagligvarer og med ca. 160 mio. kr. for udvalgsvarer. I oplandet, dvs.
Fredericia Kommune, forventes det arlige dagligvareforbrug at stige med ca. 215
mio. kr. frem mod 2032 og det &rlige udvalgsvareforbrug forventes at stige med
ca. 235 mio. kr.
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Udvikling i forbrug
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Figur 3: Udviklingen i det 8rlige forbrugsgrundlag i Fredericia by og kommune i perioden
2019-2032.

8 Behov for udvidelse

Maksimumsscenariet kan beskrives ved:
> at indbyggertallet stiger med ca. 4.500 personer i perioden 2020-2032,

> at forbruget vil vokse og i 2032 nd over niveauet fra 2007-2008, hvilket vil
betyde vaekst i forbruget af bade dagligvarer, bekleedning og @vrige ud-
valgsvarer,

> at veeksten i nethandlen bliver mindre markant og at nethandlen i mindre
grad vil gge sin andel af forbruget, dvs. et nethandlen fortsat vil vokse, men
ikke med samme hastighed som tidligere

> at handelsbalancen for dagligvarer vil stige moderat med 5 %-point,

> at handelsbalancen for beklzedning vil stige moderat med 6 %-point, bl.a.
som fglge af en indsats for et stgrre butiksudbud inden for beklaedning,

> gvrige udvalgsvarer vil stige moderat med 3 %-point, bl.a. som fglge af
fortsaet veekst og en udbygning af butiksstrukturen med flere butikker inden
for gvrige udvalgsvarer,

> at omsaetningen pr. m2 forbliver pa samme niveau som i dag.

Resultatet af maksimumsscenariet viser et behov for detailhandelsareal pd i alt
ca. 30.000 m2 i 2032. Tallet deekker over et behov for yderligere areal til daglig-
varebutikker pa ca. 7.700 m2 og ca. 22.200 m2 yderligere til udvalgsvarebutik-
ker.
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BEHOV FOR AREAL TIL BUTIKKER MED SARLIGT PLADSKRAVENDE VARER

Det er forbundet med stor usikkerhed at ansld et forventet arealbehov til butik-
ker med SPV, da der er meget stor forskel imellem butikkerne. Ifglge praksis
fastlaegger kommunerne i stor udstraekning arealrammen til butikker med SPV
jf. efterspgrgslen. Med den nye planlov er definitionen af SPV desuden opblgdt
en anelse.

Der er i de senere ar sket en brancheglidning, hvor eksempelvis butikker inden-
for seerligt pladskraevende varegrupper i stigende grad ogsa forhandler gvrige
udvalgsvarer. Eksempler er byggemarkeder og plantecentre, som ofte har et
stort butiksudsnit med gvrige udvalgsvarer. Varesortimentet i byggemarkederne
er udvidet til ogsa at omfatte cykler, mgbler, visse typer elektronik, farvehandel
og standardiseret beklaedning.

Butikkerne med SPV har typisk en lavere omsaetning pr. m2. Realiseres en del af
den nye detailhandel som butikker med SPV, vil arealbehovet veere stgrre end
beskrevet i afsnittet fgr, hvor der er taget udgangspunkt i gennemsnitlige store
udvalgsvarebutikker.
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9 Effekter for den eksisterende detailhandel

I dette afsnit beskrives effekterne ved at udvide det eksisterende aflastningsom-
rade Fredericia Vest med 10.000 m2 udvalgsvarehandel. I beregningerne er der
taget udgangspunkt i omsaetningen i gennemsnitlige og store udvalgsvarebutik-
ker, som typisk etablerer sig i tilsvarende omrdder. De konkrete effekter vil af-
haenge af de konkrete butikker.

Etableringen af ny detailhandel vil som udgangspunkt ikke medfgre, at borgerne
bruger flere penge i detailhandlen. I stedet for flyttes forbruget fra eksisterende
butikker til de nye butikker. Etableringen af nye udvalgsvarebutikker kan flytte
en begraenset del af borgernes forbrug til fysiske butikker fra netbutikker, men
nye udvalgsvarebutikker vil som udgangspunkt ikke medfgre, at borgerne bru-
ger vaesentligt flere penge i detailhandlen. Omsaetningen i de nye udvalgsvare-
butikker vil derfor i overvejende grad blive hentet fra eksisterende butikker.

Effekterne vurderes for to scenarier. Et, hvor der kun etableres udvidet aflast-
ningsomrfide som beskrevet i afsnit 4, og et, hvor der etableres butikker i bade
en udvidelse af aflastningsomradet ved Fredericia Vest og i et nyt aflastningsom-
rade ved Erritsg.

9.1 Effekter ved udvidelse af Fredericia Vest

En udvidelse af aflastningsomrddet Fredericia Vest med 10.000 m?2 til udvalgsva-
rer vil pdvirke den eksisterende detailhandel. I det folgende er det vurderet,
hvorfra omsaetningen i den nye detailhandel hentes.

Figur 4: Oversigt over eksisterende kaedebutikker med udvalgsvarer i aflastnings-
omr8det Fredericia Vest.

Fredericia

Ud af den nye udvalgsvareomsaetning vurderes det, at:

> Ca. 11 % eller 15 mio. kr. pr. &r hentes fra Fredericia bymidte, hvilket vil
medfgre en begraenset omsatningsreduktion i bymidtens udvalgsvarehand-
len pa ca. 3-4 %.

> Ca. 29 % eller ca. 40 mio. kr. pr. &r hentes fra den eksisterende udvalgsva-
rehandel i Fredericia Vest, hvilket vil medfgre en omsaetningsreduktion pa
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ca. 8-9 %. Samlet set vil omszaetningen i Fredericia Vest dog gges vaesent-
ligt med ca. 21-22 %.

Ca. 1 % eller 1 mio. kr. pr. &r hentes fra Fredericia Nord, hvilket vil med-
fgre en begraenset omsaetningsreduktion i Fredericia Nords udvalgsvare-
handlen pa ca. 1-2 %.

Ca. 1 % eller 2 mio. kr. pr. ar hentes fra Erritsg og Snoghgj, hvilket vil
medfgre en omsaetningsreduktion i udvalgsvarehandlen pa ca. 2-3 %.

Vejle

>

Andelen, der forventes at komme fra Vejle by, forventes at veere ca. 14 %
af omseaetningen af den nye detailhandel, hvilket svarer til en omsaetnings-
reduktion i Vejles udvalgsvarehandel pa ca. 0-1 %. Omsaetningen vurderes
at blive hentet fortrinsvist fra butikkerne i aflastningsomradet og SPV-
omrédet ved Horsensvej.

Kolding

>

Andelen, der forventes at komme fra Koldings nordlige bydel, som rummer
bl.a. Kolding Storcenter og de @vrige dele af aflastningsomradet, svarer til
ca. 25 % af omsaetningen i de nye udvalgsvarebutikker Omszetningsned-
gangen i Koldings nordlige bydel vurderes at blive begraenset og ca. 1-2 %.
Der forventes desuden en omsaetningsreduktion pa ca. 0-1 % i Kolding
Kommune i gvrigt.

Middelfart

>

Den eksisterende udvalgsvarehandel i Middelfart bymidte forventes at op-
leve en omsaetningsreduktion pa ca. 1-2 %. Middelfart Kommune i gvrigt,
som bl.a. daekker over aflastningsomrade Middelfart @st, forventes at op-
leve en omsaetningsreduktion pa ca. 2-4 %.

Vejen og Haderslev

>

De eksisterende udvalgsvarebutikker i Vejen og Haderslev forventes at op-
leve en omsaetningsreduktion pa ca. 0-1 %.

Nethandlen

>

Det vurderes, at den nye detailhandel i Fredericia Vest vil hente ca. 6 mio.
kr. fra nethandelsbutikker.

Det vurderes samlet set, at den 8rlige omsaetning i Fredericia Kommune vil stige
med ca. 83 mio. kr., hvilket svarer til en stigning pa ca. 8-9 %.
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EFFEKTER FOR UDVALGSVAREHANDLEN, 2032

Omsaet- Omsaetning i Omsaetning i Andring 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 363 381 366 -15 -3 til -4
Fredericia Vest 439 461 562 +101 +21 til +22
Fredericia Nord 60 63 62 -1 -1 til -2
Erritsg og Snoghgj 73 77 75 -2 -2 til -3
Fredericia Kommune i gvrigt 17 18 18 - -
Fredericia Kommune i alt 952 1.000 1.083 +83 +8 til +9
Vejle by 2.857 3.000 2.980 -20 -0 til -1
Vejle Kommune i gvrigt 324 340 338 -2 -0 til -1
Kolding centrale bydel (inkl. bymidten) 407 427 427 - -
Kolding nordlige bydel (inkl. aflastningsomréde) 1.793 1.883 1.847 -36 -1 til -2
Kolding Kommune i gvrigt 682 716 714 -2 -0 til -1
Middelfart midtbyen 261 274 271 -3 -1 til -2
Middelfart Kommune i gvrigt 314 330 320 -10 -2 til -4
Billund Kommune 469 492 491 -1 -0 til -1
Vejen by 389 408 407 -1 -0 til -1
Vejen Kommune i gvrigt 194 204 204 - -
Haderslev bymidte 612 643 642 -1 -0 til -1
Haderslev Kommune i gvrigt 590 620 619 -1 -0 til -1
Odense Kommune 6.964 7.312 7.312 - -
Nethandlen - - - -6 -

9.2

Kumulative effekter

Hvis der etableres flere store butiksprojekter samtidigt, er det sandsynligt, at
den nye detailhandel vil hente en del af omseaetningen hos hinanden - og der-
med vil kunne opnad en lavere omsaetning end ellers. P& den anden side er det
ogsa sandsynligt, at de samlede effekter fra de nye butiksprojekter vil fa en

stgrre effekt pd den eksisterende detailhandel end ellers.

I det fglgende beskrives de kumulative effekter for den eksisterende detailhan-
del ved en udvidelse af aflastningsomrdde Fredericia Vest med 10.000 m?2
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udvalgsvarehandel og en samtidig etablering af et nyt aflastningsomrade ved Er-
ritsg med 3.900 m2 dagligvarehandel og 22.100 m2 udvalgsvarehandel.

Der er planlagt for yderligere udvalgsvareareal i begge aflastningsomrader,
hvorimod der kun pataenkes etableret dagligvarehandel i aflastningsomradet ved
Erritsg. Derfor tager beregningerne af de kumulative effekter udelukkende ud-
gangspunkt i udvalgsvarehandlen.

Beregningerne viser, at den nye udvalgsvarehandel forventes at hente ca. 9 %
af omseetningen fra bymidten, ca. 23 % fra Fredericia Vest og ca. 2 % fra resten
af Fredericia Kommune. Ca. 64 % af omsaetningen forventes at komme fra na-
bokommunerne.

Fredericia

> Andelen, der forventes at komme fra Fredericia bymidte, svarer til ca. 8 %
som forventes at medfgre en omsaetningsreduktion i bymidtens udvalgsva-
rebutikker pa ca. 9 %. Der forventes ogsa en omsaetningsreduktion i ud-
valgsvarebutikker i Fredericia Nord p3 6-7 %.

> Andelen, der forventes at komme fra udvalgsvarebutikkerne i Fredericia
Vest, svarer til ca. 23 % og medfgrer en omsaetningsreduktion pa ca. 22-
23 % i de eksisterende udvalgsvarebutikker. Omsaetningen i den samlede
detailhandel i Fredericia Vest forventes dog at g frem med 8-9 %.

> De eksisterende butikker i Erritsg og Snoghgj forventes at opleve en om-
saetningsreduktion pa ca. 6-7 %. Omsaetningen i den samlede detailhandel i
Erritsg-Snoghgj forventes dog at g& frem med knap 400 %.

Vejle
> Ca. 20 % af omsaetningen i den nye udvalgsvarehandel forventes at komme

fra Vejle by, hvilket svarer til en reduktion i Vejles udvalgsvareomsaetnin-
gen pa omkring 3 %.

Kolding

> Andelen der forventes at komme fra Koldings nordlige bydel, som rummer
bl.a. Kolding Storcenter og den gvrige del af aflastningsomradet, svarer til
ca. 29 % af omsaetningen i de nye udvalgsvarebutikker, hvilket svarer til en
omsaetningsreduktion pa ca. 6-7 %. Der forventes desuden en omsaetnings-
reduktion pa ca. 0-1 % i Kolding Kommune i gvrigt.

Middelfart

> Den eksisterende udvalgsvarehandel i Middelfart midtbyen forventes at op-
leve en omsaetningsreduktion pa ca. 2-3 %. Middelfart Kommune i gvrigt,
som bl.a. daekker over aflastningsomrdde Middelfart @st, forventes at op-
leve en omsaetningsreduktion pa ca. 6-7 %.

Odense

> Den eksisterende udvalgsvarehandel i Odense forventes at opleve en om-
saetningsreduktion pa ca. 0-1 %.
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Nethandlen

> Det vurderes, at den nye detailhandel i Erritsg vil hente ca. 15 mio. kr. fra
nethandelsbutikker.

Det vurderes samlet set, at den arlige omsaetning i Fredericia Kommune vil stige
med godt 300 mio. kr., hvilket svarer til en stigning pa omkring 30 %.

EFFEKTER FOR UDVALGSVAREHANDLEN, 2032

Omsaet- Omsaetning i Omsaetning i Andring i 2032
ning 2019 2032 uden af- 2032 med af-
lastningsom- lastningsom-
rade (O0-alter- réde
nativ)

mio. kr. mio. Kkr. mio. Kkr. mio. kr. %
Fredericia bymidte 363 381 347 -34 -8 til -9
Fredericia Vest 439 461 500 +39 +8 til +9
Fredericia Nord 60 63 59 -4 -6 til -7
Erritsg og Snoghgj 73 77 382 +305 +396
Fredericia Kommune i gvrigt 17 18 18 - -
Fredericia Kommune i alt 952 1.000 1.306 +306 +30 til +31
Vejle by 2.857 3.000 2.909 -91 -2 til -4
Vejle Kommune i gvrigt 324 340 332 -8 -2 til -3
Kolding centrale bydel (inkl. bymidten) 407 427 421 -6 -1 til -2
Kolding nordlige bydel (inkl. aflastningsomrade) 1.793 1.883 1.754 -129 -6 til -7
Kolding Kommune i gvrigt 682 716 712 -4 -0 til -1
Middelfart midtbyen 261 274 266 -8 -2 til -3
Middelfart Kommune i gvrigt 314 330 308 -22 -6 til -7
Billund Kommune 469 492 491 -1 -0 til -1
Vejen by 389 408 407 -1 -0 til -1
Vejen Kommune i gvrigt 194 204 204 - -
Haderslev bymidte 612 643 642 -1 -0 til -1
Haderslev Kommune i gvrigt 590 620 619 -1 -0 til -1
Odense Kommune 6.964 7.312 7.293 -19 -0 til -1
Nethandlen - - - -15 -
Tallene er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal.
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9.3  Effekter pa lang sigt

Hvordan effekterne for den eksisterende udvalgsvarehandel pa laengere sigt bli-
ver, afhanger i hgj grad af udviklingen i forbrugsgrundlaget. Udviklingen i for-
brugsgrundlaget afhaenger bl.a. af udviklingen i nethandlen og privatforbruget.
Selv sma udsving i nethandlen og privatforbruget kan medfgre store andringer i
forbrugsgrundlaget.

Som beskrevet i afsnit 7, forventes vaekst i indbyggertallet og privatforbruget
frem mod 2032. En yderligere vaekst i forbrugsgrundlaget, som befolkningsprog-
nosen ogsa forventer for drene efter 2032, vil formentlig medfore, at butikkerne
i Fredericia vil kunne gge deres omsaetning. Dermed vil effekterne for den eksi-
sterende detailhandel aftage i takt med stigningen i forbruget.

9.4 Oplandseffekt

Forskellen p& handelsbalancen for Fredericia by ekskl. opland for og efter etable-
ringen af de nye butikker er aflastningsomradernes oplandseffekt.

9.4.1 Aflastningsomrade Fredericia Vest

Beregningerne viser, at den forventede nye detailhandel i det udvidede aflast-
ningsomrade ved Fredericia Vest vil fa en begraenset pavirkning pa oplandsef-
fekten selvom en stor del af den nye omsaetning hentes fra butikker udenfor
Fredericia. Beregningerne viser, at den arlige udvalgsvareomsaetning i Fredericia
gges med ca. 83 mio. kr.

Beregningerne viser ogsa, at handelsbalancen ekskl. nethandel vil reduceres
frem mod 2032 som fglge af stigningen i forbruget. Hvis ikke der etableres flere
butikker, vil handelsbalancen falde markant for udvalgsvarer.

Samlet forventes det, at handelsbalancen for udvalgsvarer vil falde fra 132 % til
122 % efter udvidelsen af aflastningsomrade Fredericia Vest. Arsagen til, at
handelsbalancen falder pa trods af en udbygning med ca. 10.000 m2 udvalgsva-
rehandel, er den store forbrugstilvaekst frem mod 2032, som forventes at over-
stige meromsaetningen i den nye detailhandel.
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OPLANDSEFFEKT

(%)

Ar 2019 | Ar 2032 Ar 2032 Omsaet- Omsaet-
uden ud- | med udvi- nings- ning, der
videlse delse vaekst i hentes i
Fredericia nabokom-
muner
Omseetning 935 982 1.065 83 77
(mio. kr. pr. &r)
Udvalgsva- Forbrug 710 870 870 - -
rer (mio. kr. pr. &r)
Handelsbalance 132 113 122 - -

Pavirkning af Fredericias oplandseffekt, dvs. endringen i handelsbalancen for Fredericia by. I bereg-
ningen af oplandseffekten er det forudsat, at forbruget udvikler sig jf. maksimumsscenariet. I for-
bruget er den del trukket ud af forbruget, der lesegges i netbutikker.

9.4.2 Kumulative beregninger

I det fglgende beskrives oplandseffekten ved en samtidig udvidelse af aflast-
ningsomradet Fredericia Vest og en etablering af et aflastningsomrade ved Er-

ritsg.

Beregningerne viser, at den forventede nye detailhandel i aflastningsomradet
ved Erritsg og i udvidelsen af aflastningsomrdde Fredericia Vest vil have en for-
holdsvist begraenset pdvirkning pa oplandseffekten for dagligvarer selvom stgr-
stedelen af den nye omsaetning hentes fra butikker udenfor Fredericia. Beregnin-
gerne viser, at den arlige dagligvareomsaetning i Fredericia gges med ca. 110
mio. kr. Beregningerne viser, at den z‘%rlige udvalgsvareomsaetning i Fredericia
gges med ca. 306 mio. kr. og medfgrer en betydelig stigning i handelsbalancen.

Beregningerne viser ogs3, at handelsbalancen ekskl. nethandel vil reduceres
frem mod 2032 som fglge af stigningen i forbruget. Hvis ikke der etableres flere
butikker, ville handelsbalancen falde en smule for dagligvarer og markant for
udvalgsvarer.

Samlet forventes det, at handelsbalancen for udvalgsvarer vil stige fra 132 % til
148 % efter etablering af aflastningsomradet. Ved samtidig etablering af et af-
lastningsomrade ved Erritsg og en udvidelse af aflastningsomradet Fredericia
Vest kan der saledes forventes en betydelig stigning i handelsbalancen for ud-

valgsvarer.
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OPLANDSEFFEKT ‘

Ar 2019 | Ar2032 Ar 2032 Omszet- Omsaet-
uden ud- | med udvi- nings- ning, der
videlse delse vaekst i hentes i
Fredericia nabokom-
muner
Omseetning 1.284 1.361 1.471 110 107
(mio. kr. pr. &r)
Dagligvarer | Forbrug 1.139 1.273 1.273 - -
(mio. kr. pr. &r)
Handelsbalance 113 107 116 - -
(%)
Omsaetning 935 982 1.288 306 291
(mio. kr. pr. ar)
Udvalgsva- | Forbrug 710 871 871 - -
rer (mio. kr. pr. &r)
Handelsbalance 132 113 148 - -
(%)
P3virkning af Fredericias oplandseffekt, dvs. eendringen i handelsbalancen for Fredericia by. I bereg-
ningen af oplandseffekten er det forudsat, at forbruget udvikler sig jf. maksimumsscenariet. I for-
bruget er den del trukket ud af forbruget, der leegges i netbutikker.
Effekterne af udvalgsvarehandlen i udvidelsen af aflastningsomrade Fredericia Vest og i det nye af-
lastningsomr&de ved Erritsg indgdr i tallene.

10 Pavirkning af konkurrencen

For at vurdere p%virkningen pz‘é konkurrencen er Konkurrence- og Forbrugersty-
relsens gkonomiske model benyttet. Resultatet giver en indikation af udbygnin-
gens effekt pa prisniveauet. Modellen bygger bl.a. p&, at store butikker indebae-
rer lavere priser end sma& butikker.

10.1 Udvidet aflastningsomrade ved Fredericia Vest

Resultatet af beregningerne er, at priserne pa udvalgsvarer vil falde. Priseffekten
anslds at blive 'lille' for udvalgsvarer. Baggrunden for den lille effekt er, at der i
forvejen findes nogle forholdsvis store butikker i oplandet, og at kun en begraen-
set del af omsaetningen flyttes inden for oplandet.

Det vurderes samlet set, at planlaegningen for et udvidet aflastningsomrade ved
Fredericia Vest kan bidrage til at understgtte hensynet om en effektiv butiks-
struktur.

10.2 Kumulative beregninger

Resultatet af beregningerne for den kumulative priseffekt, dvs. ved samtidig re-
alisering af et nyt aflastningsomrade ved Erritsg og en udvidelse af aflastnings-
omradet Fredericia Vest, viser, at priseffekten for dagligvarer vil blive 'lille'. For
udvalgsvarer anslds priseffekten at blive 'stor'. Baggrunden for den stor
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priseffekt p& udvalgsvarer er det betydelige omfang af de to projekter og den
store forskel mellem de eksisterende butiksstg@rrelser og stgrrelsen af de nye bu-

tikker.

11 Sammenfattende konsekvensvurdering

11.1 Udvidet aflastningsomrdde ved Fredericia Vest
Hensyn P& kort sigt (2032) P& lang sigt

Konkurrenceeffekt (step 3)

Udvalgsvarer: Lille

Konkurrenceeffekten forventes
ikke anderledes pa lang sigt
end pa kort sigt.

Pavirkning af butiksforsyningen
i bymidten, de mindre oplands-
byer og i landdistrikterne (step
2)

Der flyttes 15 mio. kr. fra Fre-
dericia bymidte og 44 mio. kr.
fra resten af byen inkl. aflast-
ningsomrade. Der flyttes 77

mio. kr. fra andre kommuner.

Butiksforsyningen i bymidten
forventes ikke at blive yderli-
gere pavirket negativt af af-
lastningsomradet p& langt sigt,
da der er tale om forskellige
butikstyper. Aflastningsomra-
det gger risikoen for lukning af
butikker i naeromradet, men
der kan ogs8 opstd synergief-
fekter, som vender effekterne i
naeromradet til det positive.

Pavirknings af byens samlede
oplandseffekt i forhold til nabo-
kommuner (step 1)

Handelsbalancen forventes at
falde fra 132 % til 122 % i
2032.

Byens handelsbalance for ud-
valgsvarer forventes at falde
yderligere, hvis befolknings-
vaeksten forsaetter, og der ikke
sker yderligere udbygning af
butiksstrukturen.
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11.2 Kumulative beregninger

Hensyn

Konkurrenceeffekt (step 3)

P& kort sigt (2032)

Dagligvarer: Lille

Udvalgsvarer: Stor

P& lang sigt

Konkurrenceeffekten forventes
ikke anderledes pa lang sigt
end pé kort sigt.

Pavirkning af butiksforsyningen
i bymidten, de mindre oplands-
byer og i landdistrikterne (step
2)

Dagligvarer: Der flyttes 6 mio.
kr. fra bymidten og 40 mio. kr.
fra resten af byen; og 3 mio.
kr. fra resten af kommunen.
107 mio. kr. flyttes fra andre
kommuner.

Udvalgsvarer: Der flyttes 34
mio. kr. fra bymidten og 112
mio. kr. fra resten af byen; og
0 mio. kr. fra resten af kom-
munen. 291 mio. kr. flyttes fra
andre kommuner.

Butiksforsyningen i bymidten
forventes ikke at blive yderli-
gere pdvirket negativt af af-
lastningsomradet pa lang sigt.
Aflastningsomradet gger risi-
koen for lukning af butikker i
b&de bymidten og naeromra-
det, men der kan ogsd opstd
synergieffekter mellem butik-
ker i aflastningsomradet, som
treekker i modsatte retning.

Pavirknings af byens samlede
oplandseffekt i forhold til nabo-
kommuner (step 1)

Handelsbalancen for dagligva-
rer forventes at stige fra

113 % til 116 % ved sammen-
ligning af nuvaerende situation
med en situation, hvor aflast-
ningsomradet er udbygget i
2032.

Handelsbalancen for udvalgs-
varer forventes at stige fra
132 % til 148 %.

Byens handelsbalance for dag-
ligvarer forventes at falde, hvis
forbrugsgrundlaget fortsat vok-
ser, og der ikke etableres flere
dagligvarebutikker.

Byens handelsbalance for ud-
valgsvarer forventes at blive
gget yderligere, hvis butikker i
oplandsbyerne lukker.
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12 Tilgaengelighed til projektomradet

Aflastningsomraddet ved Fredericia Vest ligger ca. 1,3-4,5 km vest for Fredericia
bymidte. Der er god tilgeengelighed til omradet for handlende i bil, der kan be-
nytte bade Vejlevej/Skeaerbaekvej, Vestre Ringvej og Sgndermarksvej. Der er
desuden hurtig og nem adgang til bade Fredericia bymidte samt motorvejen ved
afkgrslen, Taulov N.

Tilgaengeligheden med offentlig transport er ogsa god. Busruterne 4, 5 og 8 kg-
rer til og fra omradet, og der er busstoppesteder bdde langs Vejlevej og langs
flere af de tilstgdende veje nord og syd for Vejlevej, herunder Ullerupdalvej.

Langs den gennemgaende vej, Vejlevej, er der etableret separat cykelsti og for-
tov, hvilket gger trafiksikkerheden for cyklister og gdende. Der er ogsa etableret
cykelsti pa Vestre Ringvej, mens der kun er etableret fortov i den ene side af ve-
jen, hvilket medfgrer, at cyklister og fodgaengere deler cykelstien.

Aflastningsomradet, Fredericia Vest, ligger i god cykelafstand til bade Fredericia
bymidte og boligomréderne i Fredericia Nord. En del af den lokale transport til
og fra aflastningsomradet vil derfor kunne foretages pa en baeredygtig made,
hvilket understgtter malet i kommuneplan 2017-2029 om baeredygtig transport.
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13 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
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 butiksformal medregnes i bruttoetagearea-
let.

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

HANDELSBALANCE

Handelsbalancen er udtryk for omsaetningen i butikkerne i et opland divideret
med de lokale borgeres forbrug. Handelsbalancen kan udtrykkes i absolutte tal
eller i %. Et negativt tal eller en %-sats under 100 udtrykker, at oplandet er un-
derforsynet med den pagzeldende varegruppe, mens et positivt tal eller en %-
sats over 100 udtrykker, at oplandet er overforsynet.

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

OPLAND OG INFLUENSOMRADE

Borgere i oplandet |lzegger over halvdelen af deres forbrug i oplandet. Borgere
udenfor oplandet lzegger mindre end halvdelen af deres forbrug i oplandet. Et
indkgbsomrade kan have forskellige oplande afhaengigt af varegruppe.

Ny detailhandel vil som oftest hente stgrstedelen af sin omsaetning fra oplandet,
som den nye detailhandel ligger i. Ny detailhandel kan ogsd hente omsaetning
fra butikker udenfor oplandet. Det totale omrédde som den nye detailhandel hen-
ter omsaetning fra betegnes som influensomrédet.
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UDVALGSVARER OG UDVALGSVAREBUTIKKER

Udvalgsvarer er en feelles betegnelse for varer, som kan anvendes flere gange
0g gennem en langere periode. Udvalgsvarer er typisk opdelt i "beklaedning”,
dvs. f.eks. tgj og sko og "gvrige udvalgsvarer", dvs. f.eks. legetgj, babyudstyr,
elektronik, tv/radio, edb mv., hdrde hvidevarer, boligtilbehgr mv. Hvis en butik,
har mere end et ubetydeligt salg af udvalgsvarer, sd 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 daglig-
varer, er at betegne 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 saerligt pladskraevende varegrupper udtgm-
mende. I den geeldende Planlov er listen over szerligt pladskraevende varegrup-
per ikke udtgmmende. Listen over saerligt pladskraevende varegrupper eller va-
rer, som frembyder saerlige sikkerhedsmaessige forhold, eri § 5 n, 3) i den geel-
dende Planlov defineret som f.eks. motorkgretgijer, lystbade, campingvogne,
trailere, planter, havebrugsvarer, tammer, byggematerialer, grus, sten- og be-
tonvarer, mgbler, samt ammunition og eksplosiver.

Det fremgar desuden af den nye Vejledning om detailhandelsplanlaegning fra
2017, at bestemmelsen ikke omfatter arealudlaeg 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 szerligt pladskraevende varegrupper.
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