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Forord

Med moderniseringen af planloven i juni 2017 far kom-
munerne mere fleksibilitet i detailhandelsplanlegnin-
gen. Samtidig indebeerer de nye muligheder for aflast-
ningsomrader, at kommunerne skal opfylde serlige
redegorelseskrav.

Formalet med kommunernes detailhandelsplanlegning
er fortsat at fremme et varieret butiksudbud i mindre
og mellemstore byer samt i de enkelte bydele i de storre
byer, og at sikre god tilgeengelighed for alle trafikarter.
Derudover skal planleegningen ogsa skabe gode ram-
mer for velfungerende markeder med en effektiv bu-
tiksstruktur.

Udviklingen i e-handlen medferer nye indkebsmenstre
og butikskoncepter f.eks. med etablering af showrooms.
Den storre fleksibilitet i detailhandelsplanleegningen
kan veere en hjelp til de fysiske butikker i konkurren-
cen med e-handelen, herunder den udenlandske. Mu-
ligheden for nye aflastningsomrader og den frie storrel-
sesgreense for udvalgsvarebutikker kan eksempelvis
give plads til nye butikstyper, der kombinerer fysiske
butikker og e-handel.

Kommunernes overvejelser om den fremtidige detail-
handelsplanleegning tager sit naturlige afsaet i lokale
styrker og behov, samt i forventninger til udviklingen i
indkebsmenstre og butikskoncepter pa lang sigt. De-
tailhandelsplanleegningen kan pa den baggrund med-
virke til, at byerne udvikles efter lokale preeferencer og
bidrage til at skabe rammerne for det gode liv i byen.
Det vil ofte vaere relevant at se udviklingen af et aflast-
ningsomrade i ssammenheng med den fremadrettede
udvikling af bymidten, herunder i sammenheeng med
den omstilling der sker i mange bymidter, hvor nogle
butikker erstattes af caféer, restauranter og andre funk-
tioner, der ligeledes understotter by- og butikslivet.

Detailplanleegningsprocessen vil endvidere rumme
gode muligheder for samskabelse og dialog mellem
kommune, erhvervsliv, borgere, forbrugere, butiksejere
m.fl. undervejs i arbejdet med den fremtidige detail-
handelsplanlegning. En tidlig dialog med nabokom-
munerne vil ogsa kunne understotte en god proces. En
sadan dialog kan bl.a. have til formal at drefte en ar-
bejdsdeling i detailhandelsplanleegningen mellem de
storre centeromrader i kommunerne.
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1 Detailhandelsplanlaegning — formal og overblik

Detailhandlen er én af hjornestenene i byernes liv, iden-
titet, erhvervsudvikling og beskeftigelse. Detailhandlen
spiller en seerlig rolle i forhold til at understotte andre
brancher som f.eks. turisme, serviceerhverv, caféer og
restauranter.

Branchen er i hastig forandring og fornyelse, bl.a. i
form af mere e-handel. Nye butikskoncepter giver for-
brugerne et storre og mere varieret vareudbud. Samti-
dig udfordres nogle af butikkerne i bymidterne. Med
planlovens detailhandelsbestemmelser har kommu-
nerne redskaber til at planleegge for bedre omstillings-
muligheder og den udvikling, der enskes lokalt til gavn
for de lokale forbrugere.

Planloven fastleegger overordnede rammer for kommu-
nernes detailhandelsplanleegning. Loven rummer tre li-
geverdige formal, som den enkelte kommune skal af-
veje i kommuneplanlaegningen:

» At fremme et varieret butiksudbud i mindre og
mellemstore byer samt i de enkelte bydele i de storre
byer.

» At sikre, at arealer til butiksformal udlegges, hvor
der er god tilgaengelighed for alle trafikarter, og sa
transportafstandene i forbindelse med indkeb er
begraensede.

» At skabe gode rammer for velfungerende markeder
med en effektiv butiksstruktur.

Denne vejledning har til formal at understotte kommu-
nernes planlegning for detailhandel inden for planlo-
vens rammer.

1.1 Storre fleksibilitet i den kommunale
detailhandelsplanleegning

Butikker skaber byliv og kundestromme, og har stor be-
tydning for bykvaliteten, byernes transportmenstre og
forbrugernes muligheder for at kebe et bredt udvalg af
varer til konkurrencedygtige priser.

Kommunernes detailhandelsplanleegning har derfor en
veesentlig betydning for omraders attraktionsverdi i re-
lation til boseetning, turisme, erhvervs- og kulturliv mv.

Lokalpolitiske beslutninger om @ndrede rammer for
detailhandlen har ikke kun betydning for fremtiden for
kommunens byer og landomréder. Beslutningerne kan
ogsa have indflydelse pa udviklingen i nabokommu-
nerne. Kommunerne har stor frihed til at planlegge for
den omstilling og udvikling, der enskes lokalt. Samtidig
rummer planloven en raekke krav til kommunernes re-
degorelse ved andringer i detailhandelsstrukturen med
henblik pa at belyse effekten af andringerne i en bre-
dere sammenhang.

Kommunernes planleegning for den lokale detailhan-
delsstruktur med bymidter, bydelscentre, lokalcentre,
aflastningsomrader og omréder til seerlig pladskrae-
vende varegrupper fastlaeegger den lokale balance mel-
lem at skabe vackst og udvikling. Eksempelvis i histori-
ske bymidter og i andre omrader til detailhandel. Et
samspil mellem detailhandelsplanleegning og andre
indsatser som eksempelvis byforskennelse, parkerings-
politik og initiativer til styrket samarbejde i den lokale
detailhandel kan samtidig veere veekstfremmende.

Ved at samteenke detailhandelsplanlegning med kom-
munens trafikplanleegning kan der opnas god tilgeenge-
lighed og begreensede transportafstande i forbindelse
med indkeb. Dagligvarer handles typisk mere lokalt og
decentralt end udvalgsvarer. Da en raekke forbrugere
kombinerer indkeb af daglig- og udvalgsvarer, kan ek-
sempelvis specialiserede udvalgsvarebutikker nyde godt
af en beliggenhed i tilknytning til dagligvarebutikker
med storre kundestromme.

Effektive butikker og konkurrence i detailhandlen er en
forudsaetning for et attraktivt udbud af varer og lave
priser for forbrugerne. E-handel reducerer i nogle om-
rdder behovet for areal til traditionel udvalgsvarehan-
del, men kan samtidig skabe et behov for arealer til nye
butikskoncepter, eksempelvis showrooms kombineret
med lager- og logistikfunktioner til e-handel.
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Detailhandelsplanleegningen kan i den forbindelse
medpvirke til lige konkurrencevilkar mellem eksiste-
rende og nye butikker og en effektiv butiksstruktur.
Planlovens redegorelseskrav i relation til fastleggelse af
kundegrundlag, vurdering af oplandseffekter og effekter
pé konkurrencen har til formél at kvalificere beslutnin-
ger om fortsat udvikling af en konkurrencedygtig de-
tailhandel.

Detailhandlens vaekstbetingelser er i lobende foran-
dring i kraft af e-handel, 2endrede forbrugsmenstre,
mere fokus pa deleokonomi, ekonomiske konjunkturer
og nye butikskoncepter. Erhvervsministeriet folger ud-
viklingen. Nar Erhvervsministeren hvert fjerde ar afgi-
ver en redegorelse til Folketinget om kommunernes
planleegning for detailhandel (jf. planlovens § 5 s) vil
denne ogsa rumme bud pa udviklingstendenser i de-
tailhandlen, som kan indga i kommunernes overvejelse
om fremtidige @endringer i detailhandelsplanleegningen.
Den seneste redegorelse til Folketinget er fra december
2015.

Det er kommunen, der vurderer muligheden for at ud-
laegge nye aflastningsomrader. Det er imidlertid en na-
tional interesse at sikre, at kommuneplanen ved udleg
af aflastningsomrader indeholder en fyldestgerende re-
degorelse. Det vil sige, at Erhvervsstyrelsen vil kunne
tage en sag op, hvis der i kommunens planlegning ikke
er redegjort tilstraekkeligt for aflastningsomradet. Kom-
munen vil forst kunne vedtage kommuneplanen ende-
ligt, nar der ligger en fyldestgorende redegorelse, som
har vaeret sendt i hering mv.

1.2 Overblik over planlovens
detailhandelsregler

Planlovens detailhandelsregler er bygget op om tre
enkle hovedprincipper:

» At kommunerne i kommuneplanen fastleegger en
detailhandelsstruktur, som rummer bymidter,
lokalcentre og enkeltstaende butikker til lokalomra-
dets forsyning samt evt. omrader til butikker, der
alene forhandler serlig pladskrevende varer, evt.
bydelscentre og evt. aflastningsomréder. At der
derudover kan etableres mindre butikker i
tilknytning til bl.a. museer og forlystelser samt
produktionsvirksomheder, herunder gardbutikker
samt andre mindre butikker i landomréder.

» At de enkelte butiksomrader afgreenses fysisk pa et
kort i kommuneplanens retningslinjer, og at der
fastsaettes retningslinjer for det maksimale, samlede
bruttoetageareal til butiksformal i hvert af omra-

derne, samt maksimale butikssterrelser for de
neevnte omrader.

» At kommunerne skal redegore for detailhandels-
planlaegningen, for afgreensning eller udvidelse af
bymidter og bydelscentre samt for planleegning af
nye og udvidelse af eksisterende aflastningsomrader.

Der skelnes mellem daglig- og udvalgsvarebutikker
samt butikker, der forhandler seerlig pladskreevende va-
regrupper.

Kommunens detailhandelsstruktur

Kommunerne skal i kommuneplanen fastleegge en de-

tailhandelsstruktur, som kan besta af folgende omrade-

typer:

» Bymidter: Afgrensningen skal tage udgangspunkt i
tilstedeverelsen af en reekke funktioner, herunder
butikker, kulturtilbud, privat og offentlig service. I
hver by kan der afgreenses én bymidte.

» Lokalcentre og enkeltstaende butikker: Udlaegges
for at betjene en begraenset del af en by, en landsby,
et sommerhusomrade eller lignende.

»  Arealer til butikker der alene forhandler serlig
pladskrevende varer eller varer der frembyder en
serlig sikkerhedsrisiko.

» Bydelscentre i byer med over 20.000 indbyggere:
Afgraensningen skal tage udgangspunkt i tilstede-
veerelsen af en rackke funktioner, herunder butikker,
kulturtilbud, privat og offentlig service. Bydelscen-
trets storrelse skal fastsettes pa baggrund af
storrelsen pa den bydel, den skal betjene.

»  Aflastningsomrader: Kan udlegges i de byer, hvor
der er tilstraekkeligt kundegrundlag. Formalet med
et aflastningsomréde er bl.a. at aflaste bymidten ved
at give plads til butikker, som ikke uden videre kan
placeres i bymidten - eksempelvis store udvalgsva-
rebutikker.

Retningslinjer for afgraensning af butiksomrader,
bruttoetagearealer og maksimale butikssterrelser
Kommuneplanen skal indeholde kort med afgreensning
af butiksomréader i kommunen, og der skal for hvert af
omraderne fastleegges retningslinjer for det maksimale,
samlede bruttoetageareal.

Desuden skal der fastleegges retningslinjer for de mak-
simale butikssterrelser. Planloven rummer bestemmel-
ser om maksimale butikssterrelser for dagligvarebutik-
ker. En oversigt over de maksimale butikssterrelser
fremgar af skemaet pa neeste side.
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Redeggorelseskrav

Kravene til kommuneplanens redegorelse vedr. detail-

handel omfatter:

»  Generelle krav til kommuneplanens redegorelse
Kommuneplanen skal rumme en vurdering af
omfanget af eksisterende butiksareal, behov for
nybyggeri eller omdannelse til butiksformal, mal for
detailhandelsstrukturen, hvordan forslaget fremmer
konkurrence og et varieret butiksudbud i mindre og
mellemstore byer samt for bymilje og tilgeengelig-
hed i de udlagte omrader mv.

»  Bymidter og bydelscentre
Kommunerne skal redegore for afgraensning af
bymidter og bydelscentre. Kommunerne har
metodefrihed i forhold til, hvordan bymidter og
bydelscentre afgreenses, dog under hensyntagen til
at sikre et varieret og koncentreret butiksudbud,
samt at sikre at bymidterne udvikles indefra og ud
som en sammenhengende bymidte.

»  Aflastningsomrader
Kommunerne skal redegore for det kundeunderlag,
som etablering af nye butikker i et aflastningsom-
rade baseres pa og det opland, som aflastningsom-
radet henvender sig til. Herudover skal der gives en
vurdering af

1) hvordan det planlagte aflastningsomrade kan styrke
konkurrencen med et storre vareudvalg og lavere priser
til fordel for forbrugerne,

2) hvordan det planlagte aflastningsomrade kan pévirke
butiksforsyningen i bymidten, de mindre oplandsbyer
og i landdistrikterne, samt

3) hvordan det planlagte aflastningsomrade, bl.a. set i
forhold til kommunens storrelse, forventes at pavirke
byens samlede oplandseffekt i forhold til nabokommu-
ner.

1.3 Lezesevejledning

Vejledningen er opbygget sdledes, at den folger de krav
og opgaver, som planloven definerer.

Kapitel 2 rummer en gennemgang af planlovens regler,
der knytter sig til de forskellige omradetyper i detail-
handelsstrukturen. Det vil sige bymidter, bydelscentre,
aflastningsomréder, lokalcentre og arealer til butikker
der alene forhandler seerlig pladskreevende varer eller
varer, der frembyder seerlige sikkerhedsmeessige for-
hold. Kapitlet rummer desuden en gennemgang af
planlovens regler for butikker uden for detailhandels-
strukturen, eksempelvis i landomrader. Kapitel 2 er sa-
ledes et opslagsveerk, som kan anvendes, nar der er be-
hov for at kende definitioner og regler for specifikke
omradetyper eller butikstyper.
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Kapitel 3 rummer en gennemgang af kravene til kom-
munernes planlagning for detailhandel i kommune-
plan og lokalplaner, miljevurderinger af planer og pro-
grammer og af konkrete projekter (VVM) samt
administration af planer. Kapitlet er saledes et opslags-
veerk, som kan anvendes, nar der skal udarbejdes nye
planer for detailhandel, samt nar planer skal admini-
streres, herunder nar der skal gives byggetilladelse til
nye butikker.

Kapitel 4 rummer en gennemgang af metoder til opfyl-
delse af redegorelseskrav i relation til aflastningsomra-
der, afgreensning af bymidter og bydelscentre samt re-
degorelseskrav i relation til miljevurdering af planer,
programmer og konkrete projekter. Kapitlet har saerlig
fokus pa redegorelseskrav i forbindelse med etablering
af eller udvidelse af aflastningsomrader, da der er tale
om nye krav indfert ved en sendring af planloven i
2017.

Lovtekst er angivet med kursiv, mens ovrige tekster er
vejledningstekst.
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2 Detailhandelsstrukturen

Detailhandelsstrukturen er fastlagt i planlovens §$ 5

m-5 o. Den udgeres af:

»  Bymidter

»  Bydelscentre i byer med over 20.000 indbyggere

» Lokalcentre og enkeltstiende butikker, der alene
tjener til lokalomrédets daglige forsyning

»  Aflastningsomrader i byer, hvor der er et tilstrackke-
ligt kundegrundlag

»  Arealer til butikker der alene forhandler serlig
pladskreevende varer eller varer der frembyder en
saerlig sikkerhedsrisiko.

Desuden kan der planlegges for mindre butikker i
landomréder og butikker i tilknytning til produktion
mv. inden for de rammer, som beskrives sidst i kapitlet.
Mindre butikker i tilknytning til f.eks. museer eller for-
lystelser mv. kan etableres inden for rammerne af denne
overordnede funktion, og kreever saledes ikke seerskilt
planlagning.

Arealer til butiksformél skal fortrinsvis placeres i by-
midten og evt. bydelscentre. Bydelscentre, aflastnings-
omréder og lokalcentre ber ikke placeres pa en sadan
made, at de samlet set vil medfore en funktionstemning
af bymidten.

Kommunerne har stor fleksibilitet i planlegningen for
detailhandel, s de med udgangspunkt i lokale styrker
kan tage hensyn til lokale forhold med mulighed for at
udvikle nye omrader af byen efter lokale preeferencer.
Hensynet til en effektiv butiksstruktur betyder, at kom-
munerne skal sikre tilstreekkelig rummelighed i deres
centeromrader til etablering af flere konkurrerende bu-
tikker, idet en pget konkurrence antages at fore til mere
produktive butikker og lavere priser. Hensynet til en ef-
fektiv butiksstruktur betyder endvidere, at der bor ska-
bes rum for storre butikker, hvis de vurderes at kunne
fremme et bredere vareudvalg og hejere produktivitet
end mindre butikker.

Det er dog fortsat ikke hensigten at muliggere nye hy-
permarkeder eller hypermarkedslignende indkebscen-
tre, som er butikskoncepter, hvor en storre udvalgsvare-

butik designmeessigt fremtraeder som en identificerbar
enhed sammen med en dagligvarebutik.

2.1 Definition af arealer omfattet af
detailhandelsreglerne

Arealer til brug for detailhandelsvirksomhed, dvs. salg
til private, er omfattet af planlovens bestemmelser om
detailhandel. Derimod er egentligt engrossalg ikke om-
fattet.

Der skelnes mellem daglig- og udvalgsvarer samt butik-
ker, der forhandler seerlig pladskreevende varer. Disse
hovedbrancher defineres saledes:

» Dagligvarer er varer, der forbruges samtidig med at
de bruges (dvs. kortvarige forbrugsgoder).
Dagligvarer er f.eks. madvarer, drikkevarer, artikler
til personlig pleje og diverse husholdningsartikler.
Dagligvarebutikker defineres i planleegningsmaessig
sammenheng som butikker, der forhandler
dagligvarer. Storre dagligvarebutikker har ofte et
veesentligt sortiment af udvalgsvarer, men betragtes
uanset omfanget af udvalgsvaresortimentet som
dagligvarebutikker.

» Udvalgsvarer er varer, der bliver ved med at
eksistere samtidig med brugen, og som forst gar til
grunde efter nedslidning over en leengere periode
(dvs. langvarige forbrugsgoder). Udvalgsvarer er f.
eks. bager, elartikler, bekleedning, harde hvidevarer,
radio/tv, kopper/tallerkner, sportsudstyr, legetej,
cykler, ure, smykker etc. Udvalgsvarebutikker
defineres i planleegningsmaessig sammenhang som
butikker, der forhandler udvalgsvarer og som ikke
falder under definitionen af dagligvarebutikker. En
seerlig kategori under udvalgsvarebutikker, er
butikker, der alene forhandler szrlig pladskreevende
varer.

»  Butikker der alene forhandler seerlig pladskraevende
varer eller varer, som frembyder serlige sikkerheds-
messige forhold, omfatter f.eks. motorkeretgjer,
lystbade, campingvogne, trailere, planter, have-
brugsvarer, temmer, byggematerialer, grus, sten- og
betonvarer, mgbler, samt ammunition og eksplosi-
ver. Listen er ikke udtemmende. En butik af denne
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type forhandler alene denne serligt definerede
varegruppe. Dvs. hvis butikken har mere end et
ubetydeligt salg af andre varegrupper, er den at
opfatte som en almindelig udvalgsvarebutik. Ved
vurderingen af, om der er mere end et ubetydeligt
salg af andre varer, har det endvidere betydning, at
de gvrige varer har en ner tilknytning til de af
bestemmelsen omfattede varer. F.eks. vil plantesko-
ler séledes foruden planter szlge andre havebrugs-
varer, sa som krukker, plantejord og mindre
haveredskaber. Bil-, lystbad- og campingvognsfor-
handlere kan f.eks. szlge reservedele og tilbehor
samt midler til rengering og vedligehold. Grus,
sten- og betonforhandlere kan salge betonblandere
og andre redskaber til brug ved behandlingen af de
varer, de slger.

Outlets og lignende butikker, hvorfra der sker salg til
private, betragtes som detailhandel, og skal ligesom an-
dre typer af detailhandelsbutikker placeres i bymidter,
bydelscentre, aflastningsomrader eller lokalcentre.

2.2 Engroshandel, e-handel og
showrooms mv.

Engroshandel skal som udgangspunkt ikke betragtes
som detailhandel, hvis der kun er salg til andre handels-
drivende, virksomheder eller professionelle handveer-
kere mv. Hvis engrosvirksomheden derimod har mere
end et ubetydeligt salg af varer til private forbrugere,
skal det betragtes som detailhandel og skal lokaliseres
efter detailhandelsbestemmelserne. Det ma i denne for-
bindelse overvejes, om der er tale om virksomheder,
som kommunen reelt gnsker ind i bymidterne eller om
de horer bedst hjemme i erhvervsomraderne. Hvis kun-
derne i en detailhandelsbutik har direkte adgang til et
tilstoedende omrade med engrossalg, skal dette telles
med i butikkens samlede bruttoetageareal.

E-handelsvirksomheder betragtes heller ikke som de-
tailhandel, der er omfattet af planlovens krav til lokali-
sering, hvis salget udelukkende foregér digitalt, og der
ikke er en fysisk kundestrem til virksomheden. E-han-
delsvirksomheder kan, ligesom andre virksomheder,
have en begreenset kundestrem til et showroom eller
lignende med et ubetydeligt salg til private, uden at
virksomheden bliver defineret som detailhandel. Der-
med kan disse virksomheder placeres uden for center-
strukturen. Hvis der derimod sker mere end et ubety-
deligt salg af varer til kunder, der kommer fysisk til
butikken, betragtes det som detailhandel, der skal loka-
liseres efter detailhandelsbestemmelserne. Et ubetyde-
ligt salg og en begreenset kundestrom indgar i den sam-

lede vurdering af, om der reelt er tale om detailhandel,
som skal placeres efter detailhandelsreglerne. I nogle
tilfeelde kan der f.eks. vaere tale om et ubetydeligt salg i
forhold til den samlede omseetning, eller ubetydelige
meengder af varer, i andre tilfaelde kan der vere tale om
betydelige kundestromme, selv om salget kun er ubety-
deligt.

Lagersalg, salg fra gamle fabriksbygninger eller andet,
der har en permanent karakter med normale butiksab-
ningstider skal som udgangspunkt behandles efter reg-
lerne om detailhandel. Det afgerende er, i hvilket om-
fang aktiviteten skaber kundestromme mellem en
seelger og en privatkunde. Hvis aktiviteten skaber mere
end ubetydelige kundestromme, s er det at betragte
som en butik i planlaegningsmeessig forstand. Det er sa-
ledes ikke "butiks”-arealets storrelse der er afgorende
for, om virksomheden er omfattet af planlovens detail-
handelsregler, da der kan veere stor variation i de kon-
krete forhold, f.eks. varernes storrelse, eller det antal va-
renumre der forhandles.

Markeder med tilbagevendende kortvarige dbningsti-
der, eller hvor benyttelsen ikke sker regelmeessigt hen
over aret med faste, daglige dbningstider, er ikke omfat-
tet af planlovens detailhandelsregler. Sédanne aktivite-
ter i form af markeder i bygninger mv. kan saledes vaere
regelmeessigt tilbagevendende uden at skulle lokaliseres
i et butiksomrade efter planlovens detailhandelsbestem-
melser.

Friserer, skreeddere, restauranter, renserier og dyrekli-
nikker, der langt overvejende salger serviceydelser, skal
ikke placeres efter reglerne om placering af butikker. De
skal derfor heller ikke medregnes ved beregning af
bruttoetagearealet til butiksformal pa trods af beliggen-
heden i bymidter, bydelscentre, lokalcentre og aflast-
ningsomrader.

2.3 Bymidter og bydelscentre - § 5 m

§ 5 m. Arealer til butiksformdl skal udlegges i den cen-
trale del af en by (bymidten). I byer med 20.000 indbyg-
gere og derover kan der udlaegges arealer til butiksformal
i den centrale del af en bydel (bydelscenter).

Stk. 2. Beliggenheden og afgreensningen af bymidter og
bydelscentre skal tage udgangspunkt i tilstedeveerelsen og
koncentrationen af en raekke funktioner, herunder butik-
ker, kulturtilbud, privat og offentlig service. Hver by kan
kun have én bymidte, jf. dog stk. 4.

Stk. 3. Den eksisterende afgreensning af bymidter og by-
delscentre i kommuneplanerne kan opretholdes uanset
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stk. 2. Andpres afgreensningen, skal dette ske i overens-
stemmelse med stk. 2.

Stk. 4. For hovedstadsomrddet fastleegger erhvervsmini-
steren efter § 3, stk. 1, beliggenheden af bymidter, by-
delscentre og aflastningsomrdder. I det indre storbyom-
rade i hovedstadsomradet, jf. § 5 j, stk. 2, kan der
udlaegges mere end én bymidte.

Planlovens § 5 m definerer begreberne »bymidte« og
»bydelscenter« som en beskrivelse af den centrale del af
hhv. en by og en bydel.

Bymidten har typisk udgangspunkt i den historiske del
af den oprindelige by. Den er oftest karakteriseret ved,
at der foruden butikker er eksempelvis caféer, restau-
ranter, biografer, spillesteder, hoteller, stationer og bu-
sterminaler, laegekonsultationer, banker, forretningsser-
vice, kulturtilbud, rddhus, bibliotek, skole,
sundhedsveesen og offentlig administration mv. inden
for ret korte, indbyrdes afstande. I de storre byer er bu-
tikkerne ofte placeret omkring en hovedgade og et eller
flere butiksstreg. Sidegaderne udger ofte sekundeere
butiksstrog. Butikkerne i bymidten er en blanding af
dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker, og det er
ofte i bymidten, at specialiserede butikker inden for
dagligvarer og udvalgsvarer placerer sig. I bymidten i
de mindre byer er der typisk en eller flere butikker, der
béade selger daglig- og udvalgsvarer. Butikkerne i by-
midten medvirker til liv og mangfoldighed i byen. Seer-
ligt placering af dagligvarebutikker i eller pa kanten af
bymidten skaber en kontinuerlig strom af kunder til by-
midten.

Der kan etableres bydelscentre i byer med 20.000 ind-
byggere og derover. Det er kommunalbestyrelsen, der
fastseetter det maksimale bruttoetageareal til butiksfor-
mal i de enkelte bydelscentre i forhold til bydelens stor-
relse.

Bydelscentre udger et centrum i en storre bydel og be-
tjener bydelen med dagligvarer og de mest almindelige
udvalgsvarer. Butiksudbuddet i et bydelscenter er ikke
veesentligt forskelligt fra butiksudbuddet i byernes by-
midter, bortset fra at mere specielle udvalgsvarer ofte
kun findes i bymidten. Bydelscentrets storrelse skal til-
passes starrelsen pa den bydel, det skal betjene. En by-
del ma have en vis storrelse, for der kan udpeges et
egentligt centrum for bydelen, og derfor kan der kun i
de storre byer udpeges bydelscentre. Kravet om en cen-
tral placering i bydelen bevirker ogsa, at der ikke kan
placeres to bydelscentre umiddelbart op ad hinanden,
da de sd i givet fald hver iser vil betjene det samme op-
land.

For dagligvarebutikker i bymidter og bydelscentre ma
der ikke fastseettes butiksstorrelser, der overstiger 5.000
m? bruttoetageareal. Der kan dog tillegges op til 200
m” til personalekantine, personaletoiletter, personalefa-
ciliteter og personalepauserum. Der er ingen gvre
graense for, hvilken storrelse kommunen kan sztte for
udvalgsvarebutikker i bymidter og bydelscentre. Dette
geelder ogsa for nye butikker, der etableres pa baggrund
af lokalplaner offentliggjort for den 1. juli 2007, hvor
der ikke er angivet butikssterrelse.

Afgraensning af bymidter og bydelscentre
Kommunerne har metodefrihed i forhold til, hvordan
bymidter og bydelscentre afgraenses, men skal sikre et
varieret og koncentreret butiksudbud, samt at bymid-
terne udvikles indefra og ud som en sammenhangende
bymidte. Der kan kun udleegges én bymidte i hver by.

Principper for og metoder til afgraeensning af bymidter
og bydelscentre er uddybet i kapitel 4 om opfyldelse af
redegorelseskrav.

2.4 Aflastningsomrader - § 5 n,

stk. 1 0og 2

§ 5 n. Ud over bymidter og bydelscentre kan der

1) udlcegges arealer til aflastningsomrdder i byer, hvor
der er et tilstreekkeligt kundegrundlag, bl.a. for at give
plads til butikker, som ikke uden videre kan placeres i by-
midten

Stk. 2. Aflastningsomrdder efter stk. 1, nr. 1, kan ikke ud-
leegges til én enkelt dagligvarebutik eller udelukkende
dagligvarebutikker

Stk. 3. Eksisterende aflastningsomrdder kan udvides, hvis
der er et tilstreekkeligt kundegrundlag, og der er behov for
at give plads til butikker, der ikke uden videre kan etable-
res i bymidten. Eksisterende aflastningsomrdder kan ikke
udvides for at skabe plads til én dagligvarebutik eller ude-
lukkende dagligvarebutikker.

Formélet med et nyt aflastningsomrade eller udvidelse
af et eksisterende er bl.a. at aflaste bymidten ved at give
plads til butikker, som ikke uden videre kan placeres i
bymidten - eksempelvis store udvalgsvarebutikker.

I byer, hvor der er et tilstraekkeligt kundegrundlag, kan
der saledes udlegges areal til aflastningsomrader. Det
kan eksempelvis veere store udvalgsvarebutikker og nye
butikstyper og -koncepter, som f.eks. koncepter, der
kombinerer fysiske butikker og e-handel. Et aflastnings-
omréde kan ikke udlegges til én enkelt dagligvarebutik
eller udelukkende dagligvarebutikker, ligesom et eksi-
sterende aflastningsomrade ikke kan udvides udeluk-
kende med henblik pé etablering af en enkelt dagligva-
rebutik eller udelukkende dagligvarebutikker.
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For dagligvarebutikker i aflastningsomrader ma der
ikke fastseettes butikssterrelser, der overstiger 3.900 m*
bruttoetageareal. Der kan dog tilleegges op til 200 m2 til
personalekantine, personaletoiletter, personalefitnessfa-
ciliteter og personalepauserum. Der er ingen ovre
graense for storrelsen pa udvalgsvarebutikker i aflast-
ningsomréder.

Da der ikke kan udlegges aflastningsomrader til én
dagligvarebutik eller udelukkende til dagligvarebutik-
ker skal kommunen efter § 5 n, stk. 2 séledes sikre, at
der forst kan etableres dagligvarebutikker i et aflast-
ningsomréde, hvis der allerede er eller samtidig etable-
res udvalgsvarebutikker i omrédet. Konkret betyder
det, at kommunerne forst kan give en ibrugtagningstil-
ladelse til en dagligvarebutik i et aflastningsomrade
samtidig med eller efter, at en eller flere udvalgsvarebu-
tikker i omradet har faet ibrugtagningstilladelse, jf. mu-
ligheden for at stille krav som betingelse for ibrugtag-
ningstilladelse i § 15, stk. 2, nr. 15. Dette styres i
lokalplanlaegningen og byggesagsbehandlingen.

Redegorelseskravene i relation til udleg af aflastnings-
omrader og udvidelse af eksisterende aflastningsomra-
der er neermere beskrevet i kapitel 4.

2.5 Lokalcentre og enkeltstaende
butikker - § 5 n, stk. 1, nr. 2

§ 5 n. Ud over bymidter og bydelscentre kan der

2) udleegges arealer til butiksformadl i et lokalcenter eller
placeres enkeltstaende butikker, som alene tjener til lokal-
omrddets daglige forsyning.

Et lokalcenter skal alene betjene en begrenset del af en
by eller en bydel, en landsby, et sommerhusomréade eller
lignende. En enkeltstaende butik er alene til lokalomra-
dets daglige forsyning. Planlegningen for lokalcentre
og enkeltstaende butikker skal derfor baseres pa et lo-
kalt kundegrundlag. Det er saledes en forudseetning for
udleeg af et lokalcenter, at der er tale om meget begraen-
sede arealudleeg, der ikke ma blive sa store, at butik-
kerne reelt far mere end lokal effekt. Det geelder for alle
typer butikker, at butiksarealet skal tilpasses efter-
sporgslen i det lokale opland, hvilket kommunen skal
redegore for i kommuneplanen.

I et lokalcenter ma det samlede bruttoetageareal til bu-
tiksformal ikke overstige 3.000 m?. Butiksstorrelsen for
en dagligvarebutik i et lokalcenter og enkeltstdende
dagligvarebutikker mé ikke overstige 1.200 m” brutto-
etageareal, hvilket omfatter salgsareal, lager, kontor og
personalefaciliteter mv. Udvalgsvarebutikker i lokalcen-

tre kan ikke overstige 3.000 m?, som er graensen for det
maksimale bruttoetageareal til butiksformal i et lokal-
center. Butiksstorrelsen skal derudover tilpasses efter-
sporgslen i lokalomradet.

Storrelsen af enkeltstaende udvalgsvarebutikker til be-
tjening af lokalomradet skal tilpasses eftersporgslen i
lokalomradet. Der ma ikke placeres enkeltstiende bu-
tikker i tilknytning til andre butikker eller lokal-/by-
delscentre, saledes at butikkerne tilsammen fremstar
som et butiksomrade, som dermed bliver storre end det
samlede tilladte areal for lokalcentre pa 3.000 m>.

Et lokalcenter kan omfatte en hel landsby, saledes at bu-
tikker kan placeres hvor som helst i landsbyen, nar blot
det samlede areal ikke overstiger 3.000 m” bruttoeta-
geareal.

Hvis et by- og boligomrade udvikler sig over tid, kan
kommunen med fordel samle enkeltstdende butikker i
et lokalcenter, som sammen med andre funktioner kan
veere med til at skabe/understotte et attraktivt byliv.

2.6 Arealer til butikker der alene
forhandler szerlig pladskreevende varer
eller varer der frembyder saerlige
sikkerhedsmaessige forhold - § 5 n,

stk. 1, nr. 3

§ 5 n. Ud over bymidter og bydelscentre kan der

3) udleegges arealer til butikker, der alene forhandler scer-
lig pladskrcevende varer eller varer, som frembyder scer-
lige sikkerhedsmeessige forhold, som f.eks. motorkoretojer,
lystbade, campingvogne, trailere, planter, havebrugsvarer,
tommer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer, mob-
ler, samt ammunition og eksplosiver.

Bestemmelsen omfatter arealer til butikker, der for-
handler s pladskreevende varer eller sikkerhedsmees-
sigt vanskelige varer, at de ikke kan indpasses i en by el-
ler bydel, uden at dette i sig selv skader bymiljoet.

Kommunerne kan séaledes fortsat planlegge for arealer
til butikker, der alene forhandler szerlig pladskreevende
varer eller varer, der frembyder serlige sikkerhedsmees-
sige forhold. Det sker bl.a. af hensyn til, at det skal veere
muligt at fastholde eksisterende omrader til butikker
med sarlig pladskraevende varer. Disse butikstyper kan
saledes placeres i eksempelvis et erhvervsomrade hvis
saerlige krav til eksempelvis plads- og adgangsforhold
eller sikkerhedsafstande betyder, at butikkerne ikke kan
placeres i en bymidte eller et andet centeromréde. Disse
varer omfatter f.eks. motorkeretojer, lystbade, camping-
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vogne, trailere, planter, havebrugsvarer, temmer, bygge-
materialer, grus, sten- og betonvarer, mobler, samt am-
munition og eksplosiver. Listen er ikke udtemmende.

Bestemmelsen omfatter dog ikke arealudlaeg til andre
store butikker med mange varer eller butikker, der bade
forhandler pladskrevende og ikke-pladskrevende va-
rer, som f.eks. dagligvarer, toj, legetoj, babyudstyr, elek-
tronik, tv/radio, edb mv., harde hvidevarer, boligtilbe-
her mv. Nar der kun er tale om en begraenset udvidelse
af definitionen af butikker med sarlig pladskraevende
varer skal det ses i lyset af, at kommunerne har faet vide
muligheder for at planlegge for udvalgsvarebutikker
uden storrelsesbegraensning. Byggemarkeder kan des-
uden placeres i omrader til butikker med saerlig
pladskreevende varer, uanset storrelsen af det areal,
hvor byggemarkedet har varer, der ikke er seerlig
pladskreevende.

Butikker med pladskraevende varer vil i mange tilfeelde
desuden kunne placeres som almindelige udvalgsvare-
butikker i bymidter, bydelscentre, lokalcentre og aflast-
ningsomrader, og skal i sé tilfeelde indga i den samlede
ramme til udvalgsvarer i det pageldende centeromrade.
Alternativt kan et omréde i tilknytning til f.eks. en by-
midte eller et aflastningsomrade udlaegges til butikker
med seerlig pladskraevende varer, men i sa tilfeelde kan
der ikke etableres andre udvalgsvarebutikker i omradet.

2.7 Arealer til mindre butikker i
tilknytning til en virksomheds
produktion - § 5 n, stk. 1, nr. 4

§ 5 n. Ud over bymidter og bydelscentre kan der

4) udleegges arealer til mindre butikker til salg af egne
produkter i tilknytning til en virksomheds produktionslo-
kaler.

Der kan udleegges arealer til mindre butikker til salg af
egne produkter i tilknytning til en virksomheds pro-
duktionslokaler.

2.8 Detailhandel ved tankstationer,
togstationerm.m.-§ 50

§ 5 o. I tilknytning til tankstationer, togstationer, luft-
havne, stadioner, fritliggende turistattraktioner og lign.,
der ligger uden for omrdder omfattet af § 5mog § 5 n,
kan der udlegges arealer til butikker til brug for de kun-
der, der i ovrigt benytter anleegget pa grund af dets pri-
meere funktion.

De butikstyper, bestemmelsen omhandler, er karakteri-
seret ved at veere mindre butikker, hvor butikken ikke
er det primeere formal. Butikken skal servicere de kun-

der, som benytter den serlige servicefunktion, som bu-
tikken etableres i tilknytning til. Almindelige daglig- og
udvalgsvarer, som ikke er nodvendige for kunden her
og nu eller nodvendige i forbindelse med besoget af ste-
dets primere funktion, og som ikke er direkte knyttet
til stedet, er ikke omfattet af denne bestemmelse. En
dagligvarebutik i tilknytning til en tankstation, der lig-
ger pa en motorvejsstraekning, er séledes ikke til lokal-
omradets daglige forsyning, men skal betjene de rej-
sende, som benytter vejstreekningen og tankstationens
ovrige faciliteter. Heller ikke de evrige butikstyper tje-
ner til lokalomradets daglige forsyning, men udger en
sekundeer funktion i forhold til den primeere funktion,
hvad enten det er transport med tog eller fly, en dag i en
forlystelsespark eller en fodboldkamp. Der kan altsa
ikke etableres almindelige daglig- og udvalgsvarebutik-
ker ved siden af f.eks. et stadion eller en forlystelse,
medmindre der planlegges for disse i henhold til plan-
lovens detailhandelsbestemmelser.

Alt efter den primeere funktions karakter er det muligt
at etablere flere butikker. Blandt andet til de store forly-
stelsesparker, badelande mv. kan der veere basis for flere
mindre butikker, som alene servicerer stedets kunder,
og som er sekundzre i forhold til stedets primaere funk-
tion. Kravet om fritliggende turistattraktioner betyder
ikke, at turistattraktionen ikke ma ligge i tilknytning til
en by. Det betyder, at attraktionen skal fungere som en
selvstaendig funktion, hvor turistfunktionen, inklusive
eventuelle butikker, udger en enhed.

Der skelnes ikke mellem butikker med adgang for of-
fentligheden og butikker, som kun har adgang for den
primeere funktions betalende gaester. Det har saledes
ikke betydning, at butikkerne i f.eks. de fleste forlystel-
sesparker kun kan besgges, nar man har betalt for at
komme ind i parken. Hvis butikkerne udvikler sig til et
butikscenter for lokalomradets beboere, skal der plan-
laegges herfor i henhold til detailhandelsbestemmel-
serne.

De butikker, der etableres i tilknytning til de naevnte
servicefunktioner, bor i omfang tilpasses kundekredsen
samt det vareudbud, der er naturligt forekommende i
denne type af butikker. Butikkernes storrelse skal altsd
afspejle den sekundeere funktion, de har. Det forhold, at
der ikke i loven er fastsat en maksimal butikssterrelse,
skal tages som udtryk for, at butiksstorrelsen skal fast-
saettes i overensstemmelse med de naevnte forhold, og
at der ikke ber gives mulighed for etablering af store,
sekundere butikker, hvorved butikkens vareudbud reelt
kommer til at udgere servicefunktionens primeere for-
mal.
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Kommunalbestyrelserne skal ikke saerskilt redegore for
butikkens placering i kommuneplanens detailhandels-
del, idet butikken som hidtil vil blive beskrevet i kom-
muneplanen i kraft af den primeere servicefunktion,
som butikken udger en del af.

Hyvis det er tilfeeldet, at butikken bl.a. i kraft af sin stor-
relse vil kunne udgere den primeere funktion, skal bu-
tikken etableres efter reglernei$ 5m og § 5 n.

2.9 Hovedstadsomradet - § 5 m, stk. 4

§ 5 m, stk. 4. For hovedstadsomrddet fastleegger er-
hvervsministeren efter § 3, stk. 1, beliggenheden af by-
midter, bydelscentre og aflastningsomrdder. I det indre
storbyomrdde i hovedstadsomrddet, jf. § 5, stk. 2, kan
der udlaegges mere end én bymidte.

For hovedstadsomradet fastlegger erhvervsministeren i
et landsplandirektiv beliggenheden af bymidter, by-
delscentre og aflastningsomrader, mens den enkelte
kommune fremover skal fastleegge maksimale butiks-
storrelser i overensstemmelse med de regler, der geelder
for hele landet.

2.10 Detailhandel i landzone

Hovedformalet med zoneinddelingen og landzonebe-
stemmelserne er at modvirke byspredning ved at hindre
spredt og uplanlagt bebyggelse og anlaeg i det dbne land.
Der ber som udgangspunkt ikke meddeles tilladelse til
nyopferelse af butikker i det d&bne land. Disse ber henvi-
ses til planlagte omrader i byzone eller landsbyer.

I landsbyer har kommunen mulighed for at tage stilling
til, om det vil veere mest hensigtsmeessigt at udleegge
hele eller dele af landsbyen til et lokalcenter, hvor det
bliver muligt at etablere dagligvarebutikker pé op til
1.200 m2 svarende til en moderne discountbutik, eller
om der i stedet skal afgraenses en begraenset bymidte
med mulighed for storre dagligvarebutikker. Det kan
f.eks. bero pd, om der i forvejen er et bymilje med bu-
tikker, eller om der er et gnske om at tiltreekke en dag-
ligvarebutik et andet sted i landsbyen. Muligheden for
at afgreense enten en bymidte eller et lokalcenter geel-
der, uanset om landsbyen er byzone eller landzone.

Loven indeholder en reekke veesentlige undtagelser fra
kravet om landzonetilladelse, bl.a. til anvendelse af byg-
ninger, der ikke laengere er nedvendige for driften af en
landbrugsejendom og til staldderssalg.

Landzonebestemmelserne er nsermere beskrevet i "Vej-
ledning om landzoneadministration.

Kraemmermarkeder mv.

Markeder i landzone med tilbagevendende kortvarige
abningstider, eller hvor benyttelsen ikke sker regelmaes-
sigt hen over aret med faste, daglige abningstider, er
ikke omfattet af planlovens detailhandelsregler. Sa-
danne aktiviteter i form af kreemmermarkeder i byg-
ninger mv. i landzone kan séledes veere regelmaessigt
tilbagevendende uden at skulle lokaliseres i et butiks-
omréde efter planlovens detailhandelsbestemmelser.

Stalddorssalg

Pa jordbrugsbedrifter kan der vaere et serligt enske om
at seelge nogle af bedriftens produkter ved staldders-
salg. Herved forstés et begreenset salg af uforarbejdede
produkter, der szlges fra den ejendom, hvor de er pro-
duceret. Staldderssalg kan imidlertid ogsa omfatte pro-
dukter fra naerliggende garde, der i kraft af f.eks. deres
beliggenhed selv vil have vanskeligt ved at afsatte pro-
dukterne. Staldderssalg betragtes ikke som egentlig de-
tailhandel, men som led i den jordbrugsmaessige drift.
Efter de geeldende landzoneregler kraever staldderssalg
ikke landzonetilladelse.

Etablering af mindre butikker i overfladiggjorte
bygninger § 37, stk. 1 og 2

§ 37, stk. 1. Bygninger, der ikke leengere er nodvendige
for driften af en landbrugsejendom, kan uden tilladelse
efter § 35, stk. 1, tages i brug til handveerks- og industri-
virksomhed, mindre butikker, liberale erhverv, forenings-
og fritidsformadl og en bolig, jf. dog stk. 3, samt lager- og
kontorformdl m.v. pa betingelse af:

1) at virksomheden eller boligen etableres i bestdende
bygninger, der ikke om- eller tilbygges i vaesentligt om-
fang,

2) at bygningerne ikke er opfort inden for de seneste 5 dr
08

3) at byggeriet ikke er opfort uden landzonetilladelse i
henhold til § 36, stk.1 nr. 3 som erhvervsmeessig nodven-
dig for en bedrift.

Stk. 2. Andre overflodiggjorte bygninger end de i stk. 1
neevnte, kan uden tilladelse efter § 35, stk. 1, tages i brug
til handveerks- og industrivirksomhed, mindre butikker,
liberale erhverv, forenings- og fritidsformadl og en bolig, jf.
dog stk. 4 og stk. 6, samt lager- og kontorformal m.v. hvis,
1) virksomheden eller boligen etableres i bestdende byg-
ninger, der ikke om- eller tilbygges i veesentligt omfang,
2) bygningen ikke er opfort inden for de seneste 5 dr,

3) bygningen ikke er beliggende inden for klitfrednings-
og strandbeskyttelseslinjen eller i kystncerhedszonen uden
for udviklingsomrader
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Planlovens § 37, stk. 1 og stk. 2, giver mulighed for
uden landzonetilladelse at indrette en mindre butik i en
overfladiggjort landbrugsbygning eller i en anden over-
flodig bygning som f.eks. et nedlagt mejeri eller en
skole. Ved en mindre butik forstas en butik hvis brutto-
etagearealet ikke veesentligt overstiger 250 m2. Der kan
béade etableres udvalgsvarebutikker og butikker med
egentlige dagligvarer.

Bestemmelsen giver mulighed for at etablere en mindre
butik inden for bestaende bygningsmaessige rammer,
hvor der ikke foretages vaesentlige om- eller tilbyg-
ninger. Den umiddelbare ret fritager dog ikke byggeriet
fra kravet om en byggetilladelse, for en butik kan ind-
rettes.

Baggrunden er et onske om at fremme en hensigtsmaes-
sig udvikling af landsbyer som levedygtige lokalsam-
fund. Samtidig er formélet at f4 udnyttet den bygnings-
ressource, som de overflodige bygninger udger. Det er
tilfaeldet, hvis bygningerne er mindst 5 4r gamle, og at
der er tale om egentlige bygninger, der er egnede til for-
malet. Bygningerne skal veere af en rimelig standard,
der ikke nedvendigger omfattende istandszettelser eller
om- og tilbygninger. Hensigten med bestemmelsen er
at muliggere en rimelig udnyttelse af bestaende veerdier.
Bestemmelsen kan derfor ikke anvendes pa f.eks. driv-
huse, staklader eller presenninghaller uanset den tidli-
gere anvendelse af bygningerne.

Kravet om, at der ikke mé foretages veesentlige om-/til-
bygninger, forhindrer ikke, at der uden landzonetilla-
delse kan foretages de nedvendige indre ombygninger,
herunder ombygninger til opfyldelse af krav, der stilles
af myndighederne som betingelse for etableringen, f.
eks. krav efter arbejdsmiljo-, sundheds- og byggelovgiv-
ningen. Det er ogsa muligt at foretage mindre udven-
dige om-/tilbygninger. Der kan f.eks. i forbindelse med
etablering af en virksomhed vare behov for at opfere
en mindre tilbygning for at skabe tilfredsstillende ind-
gangsforhold til en indrettet butik.

Ved afgorelsen af om der er tale om en vaesentlig om-/
tilbygning, ma kommunalbestyrelsen som udgangs-
punkt leegge vaegt pa, om bygningens ydre fremtraeden
og karakter stort set bevares, og om de indvendige om-
bygninger er gkonomisk rimelige, set i forhold til byg-
ningens samlede veerdi.

Anvendelse af overflediggjorte bygninger til mindre
butikker mé kun ske efter forudgaende anmeldelse til
kommunalbestyrelsen. Kommunalbestyrelsen skal pése,

om betingelserne efter § 37 er opfyldt. Safremt kommu-
nalbestyrelsen ikke har gjort indsigelse inden 2 uger fra
den dag, anmeldelsen er modtaget, kan bygningerne ta-
ges ibrug.

Der er dog regler i anden lovgivning, som har betyd-
ning for etablering og drift af sadanne butikker, f.eks.
trafikale og veterinaere bestemmelser. Kommunalbesty-
relsen skal i gvrigt vaere opmaerksom pa naturbeskyttel-
seslovens bestemmelser om skiltning i det abne land.
Kommunen ber i forbindelse med behandlingen af en
anmeldelse om anvendelse af overflodiggjorte byg-
ninger til andet formal, jf. planlovens § 37, stk. 1 og 2,
oplyse anmelder/anseger om, at det anmeldte/ansogte
kan forudseette dispensation/tilladelse efter anden lov-
givning (f.eks. byggeloven, naturbeskyttelsesloven,
vejloven m.fl.), og at det er grundejers ansvar at under-
soge hos rette myndighed, hvorvidt det er tilfeldet.
Overflodiggjorte bygninger kan saledes kun tages lov-
ligt i brug til andet formal i henhold til planlovens § 37,
hvis anden lovgivning ogsa er opfyldt.

Hvis der er en landzonelokalplan for omrédet, skal der
tages hgjde for, om det anmeldte er i overensstemmelse
hermed. Hvis det er i strid med en landzonelokalplan at
etablere f.eks. en butik, ma kommunen tage stilling til,
om der kan meddeles dispensation.

Hvis der forst efter virksomhedens etablering opstar be-
hov for om- eller tilbygninger, skal der ske fornyet an-
meldelse efter § 38 til kommunalbestyrelsen. Dette gi-
ver kommunalbestyrelsen lejlighed til at vurdere, om
byggearbejdet frit kan udferes efter § 37 (se neden for
om udvidelse af mindre butikker i overflodiggjorte byg-
ninger).

Der kan ikke efter § 37, stk. 1, etableres mindre butik-
ker i overflodiggjorte bygninger, der ligger inden for
Klitfrednings- og strandbeskyttelseslinjen, jf. planlovens
§ 37, stk. 5.

Udvidelse af mindre butikker i overfladiggjorte
bygninger § 36, stk. 1, nr. 16

§ 36. Tilladelse efter § 35, stk. 1, kreeves ikke til:

16) Tilbygning til en mindre butik i landzone, der er
etableret i en overflodiggjort bygning, ndr butikkens sam-
lede bruttoetageareal efter udvidelsen ikke overstiger 250
m2, jf. $36, stk. 4 0g 5.

Tilbygning til udvidelser af en mindre butik, der er
etableret i en overflodig bygning i det abne land, kan
ske uden landzonetilladelse efter § 36, stk. 1, nr. 16. Det
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er en forudsetning, at der ogsé efter udvidelsen er tale
om en mindre butik. Det betyder, at butikkens samlede
bruttoetageareal ikke vaesentligt overstiger 250 m2. Ud-
videlser derudover kraever landzonetilladelse. Der bor
ikke meddeles landzonetilladelse til egentlige udvidel-
ser — de ber henvises til byzoner eller landsbyer.

Nedlaeggelse af forbud mod etablering af butik
efter § 37

Bestemmelsen i § 37 indskraenker ikke kommunalbe-
styrelsens mulighed for at nedlaegge et forbud efter
planlovens § 14 med henblik pa at udarbejde en lokal-
plan. Uden for landsbyer er der dog begreensninger i
kommunalbestyrelsens mulighed for at lokalplanlegge
for arealer, der fastleegges til jordbrugsmaessig anven-
delse, jf. planlovens § 15, stk. 5.
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3 Planlaegning og administration

3.1 Detailhandel i kommuneplanen
Kommunens detailhandelsstruktur fastleegges i kom-
muneplanens retningslinjer, der udger grundlaget for
kommunernes administration af de enkelte emner. For
at gore kommunernes planlagning for detailhandel s&
enkel som mulig, samt for at opna et samlet overblik
over detailhandelsstrukturen i kommunen og investe-
ringsmulighederne skal alle oplysninger om detailhan-
delsstrukturen samles i kommuneplanens retningslinjer
og redegporelsen til denne.

Bekendtgerelsen om afgraensning af bymidter og by-
delscentre er ophaevet, og kravene til redegorelsen er
blevet enklere idet kommunerne har faet metodefrihed
med hensyn til afgreensning af bymidter og bydelscen-
tre.

Hvis kommunerne ensker at udlaegge nye aflastnings-
omrader eller udvide eksisterende aflastningsomrader,
skal de dog opfylde de relativt omfattende nye redego-
relseskrav om bl.a. konkurrenceeffekt og effekt pa eksi-
sterende bymidte og oplandet.

For en generel gennemgang af kommuneplanlegning
og begreber henvises til ”Vejledning om kommune-
planleegning”.

Kommuneplanens retningslinjer - § 11 a, stk. 1, nr. 3
§ 11 a, stk. 1, nr. 3. Kommuneplanen skal indeholde ret-
ningslinjer for den kommunale detailhandelsstruktur,
herunder afgreensning af bymidter, bydelscentre, lokal-
centre, omrdder til scerlig pladskraevende varer og eventu-
elle aflastningsomrdder samt fastscettelse af det maksi-
male bruttoetageareal til butiksformadl for det enkelte
omrdde og maksimale bruttoetagearealer for de enkelte
butikker i de enkelte omrdder, herunder ogsa for enkelt-
stdende butikker, jf. §§ 51-5r.

Retningslinjerne skal saledes omfatte:

»  Afgreensning af omrader til butikker (bymidter,
lokalcentre, omrader til seerlig pladskraevende
varegrupper eller varer der frembyder en seerlig

sikkerhedsrisiko, eventuelle bydelscentre og
eventuelle aflastningsomrader).

» Det samlede maksimale bruttoetageareal til
butikker i de enkelte omréder.

» Maksimale bruttoetagearealer, dvs. butikssterrelser,
for de enkelte butikker i de enkelte omrader,
herunder ogsa for enkeltstdende butikker til
lokalomrédets forsyning.

Kommunalbestyrelsen kan neermere angive, hvilke
pladskreevende varegrupper der ma forhandles fra om-
raderne, men dette er ikke et krav. At fastsaette naermere
bestemmelser om specifikke varegrupper forudsatter
en planleegningsmaessig begrundelse. Eksempelvis kan
et omrade med bilforhandlere have behov for serlige
tysiske adgangsforhold for savel kunder som leverande-
rer, ligesom eksempelvis handel fra planteskoler kan ske
i tilknytning til gartnerier beliggende i landomrader.

Retningslinjerne om det samlede bruttoetageareal til
butiksformal og maksimale butikssterrelser kan eksem-
pelvis opstilles som vist i skemaet nedenfor. Retnings-
linjerne skal ledsages af en redegorelse samt et kort, der
viser afgreensningen af de forskellige centeromrader til
butiksformal.

Kommuneplanen skal ogsa indeholde retningslinjer for
etablering af enkeltstaende butikker, herunder den
maksimale butiksstorrelse.

Redegeorelsen til retningslinjerne skal indeholde oplys-
ninger om det eksisterende butiksareal i de enkelte cen-
teromrader.

Med henblik pa at sikre et lobende overblik over, i hvil-
ket omfang de samlede rammer for nybyggeri og om-
dannelse til butiksformal i forskellige centeromrader er
disponeret i lokalplaner mv. kan der opstilles et lobende
arealregnskab for arealer til butiksformal. Et eksempel
er vist pé side 18. Det er dog ikke et lovkrav lgbende at
holde regnskab med restrummeligheden.
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Retningslinjer Maksimale butikssterrelser Min. butikssterrelser
Samlet ramme til Dagligvarer Udvalgsvarer | Seerlig plads- Udvalgsvarer
butiksformal kreevende varer

Bymidte X-by 20000 5000 2000

- rammeomrade 1 3500 2000

- rammeomrade 2 2000 200

Bymidte Y-by 6000 5000 7000

Bydelscenter X-by A 8000 5000 3000

Bydelscenter X-by B 5000 4000 2000

Lokalcenter A 3000 1200 1500

Lokalcenter B 3000 1200 1000

Aflastningsomrade X-by 12000 3900 9000 1000

Aflastningsomrade Y-by 8000 0 4000 -

Omrader til butikker med

seerlig pladskraevende varer

Omrade A 14000 4000

Omrade B 30000 10000

Omrade C 2000 2000

Bemaerkninger Den samlede ramme til Den maksimale butiksstarrelse for centeromradet skal Der kan fastsaettes min.
butiksformal i hvert cen- | fremqga af retningslinjerne. Der kan i de enkelte kommune- butiksstarrelser for butikker
teromrade skal fremgd af | planrammer fastsaettes andre butiksstarrelser end i retnings- | i aflastningsomrader, men
retningslinjerne. Der skal i | linjerne. det er ikke et lovkrav.
retningslinjerne ogsa
veere et kort, der viser de
forskellige centeromréader
til butiksformal.

Eksempel pa skema med de oplysninger i kommunens detailhandelsplanlaegning, som skal indga i kommuneplanens retningslinjer.

Det er frivilligt at fastsaette evt. minimums butiksstarrelser.

Kommuneplanens rammer - § 11 b, stk. 1, nr. 7

§ 11 b. Rammer for indholdet af lokalplaner fastscettes
for de enkelte dele af kommunen med hensyn til nr. 7 om-
rader til butiksformal, herunder maksimale bruttoeta-
gearealer for de enkelte butikker.

Kommuneplanens rammedel skal fastlaegge inden for
hvilke rammeomréader, der kan etableres butikker.
Rammeomraderne skal endvidere angive den maksi-
male butikssterrelse for daglig- og udvalgsvarebutikker.

Rammeomrader inden for bymidter, bydelscentre, lo-
kalcentre og aflastningsomrader vil normalt udleegges
som omréader til centerformal. Ikke alle rammeomrader
til centerformal behover dog indeholde rammer til bu-
tikker. Mens der i visse rammeomréder til centerformal
gives mulighed for butikker, kan andre rammeomréader
til centerformal forbeholdes seerlige bymidtefunktioner
som f.eks. rddhus, teater eller andre bymidtefunktioner.

Redeggarelse for detailhandel i kommuneplanen som
helhed § 11 e, stk. 3

§ 11 e, stk. 3. Redegorelsen for den del af kommunepla-
nen, der indeholder rammer for forsyningen med butik-
ker, jf. § 11 b, stk. 1, nr. 7, skal indeholde

1) en vurdering af omfanget af det eksisterende brutto-
etageareal til butiksformadl i bymidten, bydelscentre, lo-
kalcentre, omrader til scerlig pladskrcevende varer og af-
lastningsomrader fordelt pd hovedbutikstyper og disses
omsetning,

2) en vurdering af behovet for nybyggeri eller omdannelse
af eksisterende bebyggelse til butiksformal,

3) en vurdering af nr. 1 og 2 i relation til malene for de-
tailhandelsstrukturen, herunder en angivelse af, hvilket
opland der forudscettes betjent af de butikker, der kan
placeres inden for de udlagte arealer,

4) oplysning om, hvordan planleegningen tilgodeser md-
lene for den kommunale hovedstruktur, herunder hvor-
dan forslaget fremmer konkurrence og et varieret butiks-
udbud i de mindre og mellemstore byer samt bymiljoet i
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Resterende rummelighed til
Samlet ramme for nybyggeri
Eksisterende butiksareal omdannelse og nybyggeri til
og omdannelse til butiksformal
butiksformal

Bymidte X-by 20000 15000 5000
- rammeomrade 1 12000 4000
- rammeomrade 2 3000 1000
Bymidte Y-by 6000 5000 1000
Bydelscenter X-by A 8000 5000 3000
Bydelscenter X-by B 5000 4000 1000
Lokalcenter A 3000 3000 0
Lokalcenter B 3000 2500 500
Aflastningsomrade X-by 18000 0 18000
Aflastningsomrade Y-by 11000 6000 5000
Omrader til butikker med

saerlig pladskraevende varer

Omrade A 14000 14000 0
Omrade B 30000 22000 8000
Omrdde C 2000 0 2000

Bemaerkninger

Eksempel pé arealregnskab. Det er ikke et lovkrav at opdatere arealregnskabet lebende, men det indgar som et redegarelseskrav til detailhandelsplanlaegnin-
gen, at kommunen skal oplyse det eksisterende bruttoetageareal til detailhandel og vurdere behovet for nybyggeri i de enkelte centeromrader.

Eksempel pa arealregnskab med opggarelse af eksisterende butiksareal og restrummelighed.

de omrader, der foreslds udlagt til butiksformadl, og
5) en angivelse af tilgeengeligheden for de forskellige trafi-
karter til de udlagte arealer til butiksformadl.

Ifolge planlovens § 11 e skal kommuneplanen inde-
holde en redegorelse for planens forudsaetninger.
Redegorelsen udger baggrunden og begrundelsen for
kommunalbestyrelsens vedtagelse af detailhandels-
strukturen i kommuneplanforslaget. Redegorelsesdelen
er vigtig for borgeres, virksomheders, nabokommuners
og andre myndigheders forstaelse og fortolkning af
kommuneplanen, samt deres mulighed for reelt at
kunne komme med kommentarer eller indsigelser. Re-
degorelsen vil ogsa efter den endelige vedtagelse veere
en vigtig kilde til forstaelse og fortolkning af kommu-
neplanen.

Redegeorelsen skal ledsage kommuneplanen. Det bety-
der, at den skal fremleegges for kommunalbestyrelsen
og for offentligheden.

For den del af kommuneplanen, der indeholder be-
stemmelser om detailhandel, fastleegger planloven en
rackke krav til, hvad der skal redegeres fori§ 11 e, stk.
3-5.

§ 11 e, stk. 3, angiver kravene til redegorelsen for den
del af kommuneplanen, der indeholder bestemmelser
om butikker. Kravet om redegorelse rummer en reekke
underpunkter:

§ 11 e, stk. 3, nr. 1 Vurdering af omfanget af eksisterende
butiksareal

I henhold til § 11 e, stk. 3, nr. 1, skal redegorelsen inde-
holde en vurdering af omfanget af det eksisterende bu-
tiksareal i de enkelte omréder til butikker fordelt pa bu-
tikstyper og deres omseetning, dvs. en status pa
detailhandlen i kommunen. Der skal ske en vurdering
af det eksisterende bruttoetageareal til butikker i de en-
kelte byer. Ved hovedbutikstyper taeenkes som udgangs-
punkt pa butikker til dagligvarer og butikker til ud-
valgsvarer samt til seerlig pladskreevende varegrupper.

§ 11 e, stk. 3, nr. 2 Vurdering af behovet for nybyggeri el-
ler omdannelse af eksisterende bebyggelse til butiksbyg-
geri

Efter § 11 e, stk. 3, nr. 2, skal der foretages en vurdering
af behovet for nybyggeri eller omdannelse af eksiste-
rende bebyggelse til butiksformél. Vurderingen skal
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danne grundlag for kommunens udleg af det samlede
maksimale bruttoetageareal til butiksformal for det en-
kelte omrade og maksimale butikssterrelser for de en-
kelte butikker i de enkelte omréder, herunder ogsa for
enkeltstdende butikker.

§ 11 e, stk. 3, nr. 3 Vurdering af eksisterende butiksareal
og behov for nybyggeri eller omdannelse i relation til ma-
lene for detailhandelsstrukturen

Efter § 11 e, stk. 3, nr. 3, skal redegorelsen indeholde en
vurdering af omfanget af eksisterende butiksareal og
behovet for nybyggeri eller omdannelse af eksisterende
bebyggelse til butiksformal, jf. nr. 1 og 2 naevnt ovenfor,
i relation til malene for detailhandelsstrukturen, herun-
der en angivelse af, hvilket opland der forudsaettes be-
tjent af de butikker, der kan placeres inden for de ud-
lagte arealer.

Vurderingen skal foretages pa baggrund af kommunens
vurdering af, hvordan detailhandelsstrukturen skal ud-
vikles i kommunen under hensyn til lovens tre ligeveer-
dige formal om:

» At fremme et varieret butiksudbud i mindre og
mellemstore byer samt i de enkelte bydele i de storre
byer.

» At sikre, at arealer til butiksformal udlegges, hvor
der er god tilgaengelighed for alle trafikarter, og sa
transportafstandene i forbindelse med indkeb er
begreensede.

» At der skabes gode rammer for velfungerende
markeder med en effektiv butiksstruktur.

Med udgangspunkt i malene for detailhandelsstruktu-
ren skal det overvejes, hvordan oplandet skal betjenes.
Dette ma sammenholdes med overvejelser om befolk-
ningsudvikling og detailhandelsefterspergsel samt op-
lysninger om de eksisterende arealer til butiksformal.
Hvordan oplandseffekten kan vurderes, er naermere be-
skrevet i kapitel 4 under afsnittet om redegorelseskrav
ved udlag og udvidelse af aflastningsomréder.

§ 11 e, stk. 3, nr. 4 Oplysning om hvordan planleegningen
tilgodeser mdlene for den kommunale hovedstruktur

Efter § 11 e, stk. 3, nr. 4, skal redegorelsen indeholde
oplysning om, hvordan planleegningen tilgodeser ma-
lene for den kommunale hovedstruktur, herunder hvor-
dan planforslaget fremmer konkurrence og et varieret
butiksudbud i de mindre og mellemstore byer samt by-
miljeet i de omrader, der foreslas udlagt til butiksfor-
mal.

Redegorelsen skal saledes bl.a. indeholde oplysninger
om, hvordan planforslaget fremmer konkurrence mel-
lem butikkerne, herunder om planforslaget giver mu-
lighed for nye butikker, der forhandler varegrupper, der
i dag kun forhandles af en eller fa butikker eller nye bu-
tikstyper, der bidrager til et bredere vareudvalg.

Kapitel 4 rummer en beskrivelse af metoder til vurde-
ring af effekterne af udleeg af aflastningsomrader, her-
under en beregningsmetode til belysning af et planlagt
aflastningsomrades betydning for konkurrencen i byen.
Metoderne vil ogsa kunne anvendes til belysning af an-
dre @endringer af detailhandelsstrukturen. Kapitlet
rummer bl.a. en metode til pa overordnet niveau at be-
lyse konkurrenceeffekter af udlaeg af nye omrader til
butikker, hvor der ogsa tages hojde for effekterne af evt.
storre butikker.

§ 11 e, stk. 3, nr. 5 Oplysning om tilgeengelighed for for-
skellige trafikarter til de udlagte arealer til butiksformadl

Efter § 11 e, stk. 3, nr. 5, skal redegorelsen ogsa inde-
holde oplysning om tilgeengeligheden for forskellige
trafikarter til de udlagte arealer til butiksformal.

Redegorelse for nye eller udvidelse af eksisterende
aflastningsomrader § 11 e, stk. 4

§ 11 e, stk. 4. Redegorelsen for den del af kommunepla-
nen, som indeholder rammer for aflastningsomrdder, jf. §
5n, stk. 1, nr. 1, skal indeholde en redegorelse for det
kundegrundlag, som etableringen af nye butikker baseres
pd, og det opland, som aflastningsomrddet henvender sig
til, samt en vurdering af,

1) hvordan det planlagte aflastningsomrade kan styrke
konkurrencen med et storre vareudvalg og lavere priser
til fordel for forbrugerne,

2) hvordan det planlagte aflastningsomrdde kan pavirke
butiksforsyningen i bymidten i de mindre oplandsbyer og
i landdistrikterne, og

3) hvordan det planlagte aflastningsomrdde, bl.a. set i
forhold til kommunens storrelse, forventes at pavirke by-
ens samlede oplandseffekt i forhold til nabokommuner.

Efter § 11 e, stk. 4, skal redegorelsen for den del af kom-
muneplanen, der indeholder retningslinjer og rammer
for aflastningsomrader, indeholde en redegerelse for
det kundegrundlag, som etableringen af nye butikker
baseres p4, og det opland, som aflastningsomradet be-
tjener. Der kan alene udlegges aflastningsomrader i
byer, hvor der er et tilstreekkeligt kundegrundlag. Det
betyder, at der som udgangspunkt ikke kan udlegges
store aflastningsomréader i mindre byer, da sterrelsen pa
aflastningsomradet blandt andet skal afstemmes med
byens storrelse.
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Oplandet er det geografiske omrade, som aflastnings-
omrédet forventes at henvende sig til og tiltreekke kun-
der fra. Oplandet kan ogsé omfatte den ovrige del af
kommunen og dele af nabokommunerne. Herudover
skal der redegores for:

» Hvordan det planlagte aflastningsomréide kan styrke
konkurrencen med et storre vareudvalg og lavere
priser til fordel for forbrugerne.

» Hvordan det planlagte aflastningsomrade kan
pavirke butiksforsyningen i bymidten, de mindre
oplandsbyer og i landdistrikterne.

» Hvordan det planlagte aflastningsomrade, bl.a. set i
forhold til kommunens storrelse, forventes at
pavirke byens samlede oplandseffekt i forhold til
nabokommuner.

Metoder til opfyldelse af redegorelseskravene vedr. af-
lastningsomrader er neermere uddybet i vejledningens
kapitel 4.

Redeggrelse for afgraensning af bymidter og
bydelscentre § 11 e, stk. 5

§ 11 e, stk. 5. Redegorelsen for den del af kommunepla-
nen, som indeholder bestemmelser om en eendret af-
greensning af bymidten eller bydelscentre, skal indeholde
1) en vurdering af og begrundelse for behovet for nybyg-
geri eller omdannelse af eksisterende bebyggelse til butiks-
formal ved eendret afgreensning af bymidten eller by-
delscentret,

2) en vurdering af mulige omrdder, der kan inddrages i
bymidten eller bydelscentret og en begrundelse for, hvor-
for det eller de pageeldende omrider onskes inddraget i
bymidten eller bydelscentret,

3) oplysning om, hvordan planlegningen tilgodeser ma-
lene for den kommunale detailhandelsstruktur, og

4) en beskrivelse af konsekvenser for bymiljoet og for af-
viklingen af trafikken til og fra bymidten eller bydelscen-
tret, herunder tilgeengeligheden for forskellige trafikarter
samt parkeringsmuligheder.

En beskrivelse af metoder til opfyldelse af redegorelses-
kravene vedr. @ndret afgraensning af bymidter eller by-
delscentre er neermere uddybet i vejledningens kapitel 4.

3.2 Lokalplanlagning for omrader med
detailhandel

Lokalplaner § 15, stk. 8

§ 15, stk. 8. En lokalplan, der giver mulighed for etable-
ring af butikker, skal indeholde bestemmelser om det
maksimale bruttoetageareal for de enkelte butikker og det
samlede bruttoetageareal, der kan anvendes til butiksfor-
mal.

Efter § 15 skal en lokalplan indeholde oplysninger om
planens formal og retsvirkninger. Af'§ 15, stk. 2, frem-
gar en udtemmende liste over, hvad der i en lokalplan
kan optages bestemmelser om. Lokalplaner kan f.eks.
indeholde bestemmelser om lokalplanomradets anven-
delse og anvendelse af de enkelte bygninger, f.eks. til
detailhandel.

Anvendelsen kan preeciseres inden for, hvad der kan
forklares med en planlaegningsmeessig begrundelse.

Der vil f.eks. kunne argumenteres for en indskraenk-
ning af saerlig pladskraevende varegrupper til i et kon-
kret lokalplanomrade kun at omfatte biler, lystbade og
campingvogne, med begrundelse i en placering med
gode tilkorselsforhold og mulighed for opforelse af
store bygningsvolumener uden en negativ pavirkning af
bymiljoet.

En lokalplan, der giver mulighed for etablering af bu-
tikker, skal indeholde bestemmelser om det maksimale
bruttoetageareal for de enkelte butikker og det samlede
bruttoetageareal, der kan anvendes til butiksformal. Nér
der er en planlegningsmeessig begrundelse, f.eks. af
hensyn til bymiljeet, vil der ogsa kunne fastsattes be-
stemmelser om, at der ikke ma etableres butikker under
en vis storrelse, ligesom der af hensyn til at sikre kon-
kurrenceforhold kan fastsettes bestemmelser om, hvil-
ken type butikker der kan etableres i et omrade.

Lokalplanens redegorelse § 16, stk. 1 og 5

§ 16, stk. 1. En lokalplan skal ledsages af en redegorelse
for, hvorledes planen forholder sig til kommuneplanen og
ovrige planleegning for omrddet. Stk. 5. I redegorelsen til
lokalplanforslag, der muliggor etablering af butikker, skal
der gores rede for bebyggelsens pavirkning af bymiljoet,
herunder den eksisterende bebyggelse i omrddet, friarea-
ler og trafikale forhold.

Udover redegorelsen for, hvordan lokalplanen forholder
sig til kommuneplanen og den evrige planleegning for
omradet, skal der redegeres for, hvordan lokalplanen
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kan bidrage til en effektiv butiksstruktur i overensstem-
melse med malene for kommunens detailhandelsstruk-
tur.

Forudsaetninger for ibrugtagning af
aflastningsomrader

Lokalplaner kan regulere forudsztninger for ibrugtag-
ning af ny bebyggelse. Ibrugtagningstilladelsen er en
tilladelse, som forst gives, nar en bygning er opfert og
er klar til indflytning.

Med henblik pa at sikre, at der ikke udlegges aflast-
ningsomréder til én dagligvarebutik eller til udeluk-
kende dagligvarebutikker, stilles der krav om, at der
forst kan etableres dagligvarebutikker i et aflastnings-
omréde, hvis der allerede er eller samtidig etableres ud-
valgsvarebutikker i omradet. Konkret betyder det, at
kommunerne forst kan give en ibrugtagningstilladelse
til en dagligvarebutik i et aflastningsomrade, enten
samtidig med eller efter at en udvalgsvarebutik i omra-
det har faet ibrugtagningstilladelse.

Dermed sikrer bestemmelsen, at der ikke kun er en
hensigt om at etablere udvalgsvarebutikker, men at der
er investeret i opforelse af butikkerne. Det geelder sam-
tidig, at eksisterende aflastningsomrader ikke kan udvi-
des med henblik pa etablering af én dagligvarebutik el-
ler udelukkende dagligvarebutikker.

Dette forhold vedr. forudsaetninger for ibrugtagning af
ny bebyggelse skal indarbejdes i lokalplaner for aflast-
ningsomréder.

3.3 Miljevurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter
(VVM)

I reglerne for miljevurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter (VVM) er der krav om milje-
vurdering, hvis anleg eller planer kan medfere en vee-
sentlig indvirkning pa miljeet. Dette geelder ogsa planer
for detailhandel.

I vurdering af planleegningens og de konkrete anleegs
indvirkninger pa miljoet, skal der tages hejde for risi-
koen for forurening af omgivelserne med f.eks. stoj og
lugt, men ogsa for @endringerne i bymiljset og detail-
handlen i omradet.

Krav og metode i relation til miljovurderinger af detail-
handelsplanleegning er yderligere uddybet i vejlednin-
gens kapitel 4.

3.4 Administration af planer

Hvis der anseges om etablering af butik i et omréde,
som er omfattet af en lokalplan, byplanvedteegt eller
bygningsvedteegt efter tidligere lovgivning, skal der ta-
ges stilling til, om det ansegte er i overensstemmelse
med planen.

Hvis det ikke er, skal der tages stilling til, om der er mu-
lighed for at meddele dispensation, safremt kommunen
onsker at fremme projektet, og hvis dispensationen ikke
er i strid med principperne i planen, jf. § 19. Dispensa-
tionsmulighederne er nermere beskrevet i Vejledning
om lokalplanlegning.

Hvis der soges om etablering af butik i et omrade, som
ikke er omfattet af en lokalplan eller byplanvedtaegt,
skal der tages stilling til, om det ansegte er i overens-
stemmelse med kommuneplanen, og om det er lokal-

planpligtigt.

Efter planlovens § 12, stk. 1, har kommunen pligt til at
virke for kommuneplanens gennemforelse, herunder
ved udovelse af befojelser i medfer af lovgivningen. De
kommunale myndigheder skal séledes i deres faktiske
virksomhed og i deres administration arbejde for, at
kommuneplanen omsettes til virkelighed. Det betyder
f.eks., at kommunalbestyrelsen har pligt til at vurdere
konkrete byggeansegninger i relation til kommunepla-
nens bestemmelser. Kommunen skal altsa vurdere, om
der skal meddeles en byggetilladelse pé trods af uover-
ensstemmelse med kommuneplanens rammebestem-
melser, eller om der skal nedlegges forbud.

Planlovens § 12, stk. 3, gor det muligt for kommunalbe-
styrelsen at forhindre ny bebyggelse eller aendret anven-
delse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, der er i
strid med kommuneplanens rammedel. Forudsetnin-
gen er dog, at rammebestemmelserne i kommunepla-
nen er sa klare og preecise, at der ikke kan vaere tvivl
om, at den gnskede bebyggelse eller anvendelse er i
strid med bestemmelserne. Der kan ikke nedlaegges for-
bud efter § 12, stk. 3, hvis omradet er omfattet af en
byplanvedteegt eller lokalplan. Reglerne er neermere be-
skrevet i ”Vejledning om kommuneplanleegning”.
Kommunen har endvidere pligt til at foretage en indivi-
duel og konkret bedemmelse af de enkelte ansegninger
efter bl.a. de respektive seerlove.

Kommunalbestyrelsen kan i gvrigt nedlaegge forbud
mod, at der etableres forhold, som kan hindres ved en
lokalplan, jf. § 14. Forbuddet kan hejst nedleegges for et
ar. Forbud efter § 14 kan nedleegges, uanset om der er
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en lokalplan eller byplanvedtaegt for omrédet eller ej.
Det forudseettes, at kommunen pa tidspunktet for ned-
laeggelse af forbuddet har til hensigt at udarbejde et lo-
kalplanforslag, der umuliggor det ansegte forhold. For-
buddet skal veere planlegningsmeessigt begrundet.
Vejledning om § 14-forbud er uddybet i ”Vejledning
om lokalplanlegning”

Administration pa baggrund af zldre lokalplaner
For centeromrader geelder der, at der vil veere eldre lo-
kalplaner, der udlaegger lokalcentre med et maksimalt
bruttoetageareal til butiksformal, der reekker ud over
det mulige i henhold til planlovens regler. Disse centres
butiksareal vil kunne opretholdes inden for de geel-
dende lokalplaner. Hvis kommuneplanen skal aendres i
relation til det pdgaldende lokalcenter, vil lokalcentrets
samlede areal til butiksformal i kommuneplanen dog
ikke kunne fastseettes til mere end lovens greense for lo-
kalcentre, uanset rammen i en given lokalplan.

I flere aeldre lokalplaner er der i f.eks. erhvervsomrader
giver desuden mulighed for at drive forretningsvirk-
somhed i tilknytning til anden erhvervsvirksomhed. At
der i en lokalplanbestemmelse er tilfojet, at der kan dri-
ves forretningsvirksomhed i tilknytning til f.eks. en la-
gervirksomhed, indebzerer ikke, at omradet kan anses
for udlagt til detailhandelsbutikker. Den konkrete afge-
relse ma kommunalbestyrelsen dog vurdere ud fra lo-
kalplanens konkrete ordlyd og formalsbestemmelser.
En afgorelse kan péaklages til Planklagenavnet.

Dispensationer fra bestemmelser i lokalplaner

Det er ikke muligt at dispensere til butikssterrelser over
de i planloven fastlagte graenser. Dette folger af, at en
dispensation fra en lokalplan er en plantilladelse, og at
der ikke kan dispenseres til noget, som der ikke lovligt
kan lokalplanlegges for.

Huvis det i ovrigt er i overensstemmelse med reglerne
for dispensation i planlovens § 19, kan det veere muligt
at dispensere fra butiksstarrelserne i en lokalplan, sa
leenge det er inden for de nu geeldende regler for butiks-
storrelser, og der ikke har veret en serlig planlaeg-
ningsmeessig begrundelse for de i lokalplanen fastsatte
butiksstorrelser.

Der vil kunne meddeles en tidsbegraenset dispensation
pé op til 3 ar fra en lokalplans anvendelsesbestemmel-
ser til butiksformal i det omfang, det er i overensstem-
melse med kommuneplanen. Dispensationer kan sale-
des ikke meddeles til anvendelser, som der ikke lovligt
vil kunne lokalplanleaegges for. Det betyder f.eks., at der

vil kunne dispenseres fra en aldre lokalplans anvendel-
sesbestemmelse til midlertidige butikker, hvis omréadet i
kommuneplanen er udlagt som f.eks. bydelscenter. Der
vil derimod ikke kunne dispenseres til en midlertidig
dagligvarebutik pa mere end 1.200 m?, hvis omradet
ligger uden for de i kommuneplanen udpegede bymid-
ter, bydelscentre eller aflastningsomrader.

Kommunen skal forud for meddelelse af en dispensa-
tion altid vurdere, om der kan meddeles dispensation,
eller om det ansogte er lokalplanpligtigt. Ligesom det
skal vurderes, om projektet kan vaere screeningspligtigt
i henhold til reglerne om miljevurderinger af planer og
programmer og af projekter (VVM).

Ibrugtagningstilladelse til dagligvarebutik i
aflastningsomrader

Lokalplaner kan regulere forudsetninger for ibrugtag-
ning af ny bebyggelse.

Med henblik pa at sikre, at der ikke udlegges aflast-
ningsomrader til én dagligvarebutik eller til udeluk-
kende dagligvarebutikker, stilles der krav om, at der
forst kan etableres dagligvarebutikker i et aflastnings-
omréde, hvis der allerede er eller samtidig etableres ud-
valgsvarebutikker i omrédet. Konkret betyder det, at
det forst er muligt at meddele en ibrugtagningstilladelse
til en dagligvarebutik i et aflastningsomrade, enten
samtidig med eller efter, at en udvalgsvarebutik i omra-
det har faet ibrugtagningstilladelse, se afsnit om forud-
seetninger for ibrugtagning under afsnittet om lokalpla-
ner kap 3.2.

Beregning af butiksarealer

Efter § 5 t skal beregning af butikkers bruttoetageareal
ske efter bygningsreglementets bestemmelser om be-
regning af bruttoetageareal. I bygningsreglementets be-
stemmelser star, at keelderen ikke medregnes i etageare-
alet, hvis det omgivende terreen ligger mindre end 1,25
m under loftet i keelderen. En dybtliggende keelder reg-
nes saledes ikke med i etagearealet. Denne undtagelse
geelder ikke ved beregning af bruttoetagearealet til bu-
tiksformal. Det vil sige, at keelderarealer uanset belig-
genhed i forhold til det omgivende terraen skal medreg-
nes i fuldt omfang ved beregningen af
bruttoetagearealet, hvis det benyttes til detailhandel.
Parkeringspladser til butikken skal ikke medregnes i
bruttoetagearealet.

Efter bygningsreglementets regler skal heller ikke sik-
ringsrum med forskriftsmeessig storrelse, der er myn-
dighedsgodkendte, medregnes i etagearealet. Det bety-
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der, at et selvstaendigt sikringsrum til en
sikringsrumspligtig butik med forskriftsmeessig stor-
relse for sikringsrummet ikke medregnes i bruttoeta-
gearealet for butikken, uanset at det selvsteendige sik-
ringsrum benyttes til butiksformal. Hvis der ud over de
lovpligtige sikringsrum er etableret sikringsrum, der
anvendes til butiksformal, medregnes de i fuldt omfang
i butikkens bruttoetageareal.

Arealer til brug for produktion og/eller opbevaring af
varer eller remedier, der er nedvendige for butiksdrif-
ten, indgar i beregningen af bruttoetagearealet. Dette
geelder ogsa en overdaekket varegird. Som eksempler pa
arealer til brug for produktion af varer kan f.eks. naev-
nes bager-, fiske- eller slagterproduktionslokaler i en
dagligvarebutik. Det er altsa lokaler, der bruges i selve
butiksvirksomheden og ikke i forbindelse med perso-
nalets pauser eller personlige pleje. Det samme geelder
lagerlokaler, teknikrum, kelerum og lignende samt are-
aler til opbevaring af diverse maskiner til brug for ren-
goring og/eller behandling af varer. Butiksarealet for
den enkelte butik udgeres af bruttoetagearealet for den
selvsteendigt afgreensede butik inkl. lager, personalerum
etc.

Hvis en butik udlejer f.eks. sit lager eller personalefaci-
liteter til en anden butik, indgar dette areal i opgorelsen
af den butik, som lejer lageret/personalefaciliteten.

Et butikscenter er en samling af flere selvstaeendige bu-
tikker. Det karakteristiske for et butikscenter er, at der
ligger flere afgreensede butiksenheder omkring et felles
adgangsareal, der ikke indgar i beregningen af den en-
kelte butiks bruttoetageareal. Feelles offentlige arealer
som f.eks. gangarealer/centerstrog, centertorv, trapper
og parkeringsarealer skal altsd ikke teelles med i butik-
kernes areal.

Hvis butikkerne i et butikscenter har feelles lagerlokaler
eller andre feelles arealer, ma kommunen ved hjalp af
en fordelingsnegle dele arealerne ud pa de enkelte bu-
tikker. Det kan gores f.eks. ud fra butikkernes storrelse
eller omszetning.

Planloven regulerer ikke ejerforholdene, og der er der-
for ikke noget til hinder for, at en ejer kan eje flere eller
alle butikker i et butikscenter.

For at kunne betegnes som butik i et butikscenter i
planlovens forstand skal hver butiksenhed afgreenses
som en selvsteendig butik med fast fysisk adskillelse og
have direkte adgang fra enten det fri eller det feelles of-
fentlige adgangsareal. Den enkelte butiks afgraensning

mod det felles areal skal placeres siledes, at den enkelte
butiks samlede salgsareal ligger inden for denne af-
graensning. Det indebeerer, at kasselinjer og det areal,
som kunderne anvender til betaling, pakning af varer
mv., skal placeres inden for den enkelte butiks afgraens-
ning og indga ved beregningen af butikkens bruttoeta-
geareal til butiksformal.

De enkelte butikker skal ved funktion, design og skilt-
ning mv. fremsta og fungere som selvsteendige, funktio-
nelt og fysisk adskilte enheder, der enkeltvis kan lukkes
af mod det feelles butikscenterareal. Der ma ikke vere
direkte fri adgang fra den ene butiks salgsareal til den
anden butiks salgsareal, og de varer, som en butik for-
handler, ma ikke kunne medbringes og betales i en an-
den butik.

Kravet om fast fysisk adskillelse mellem de enkelte bu-
tikker forhindrer ikke, at indgangspartiet fra det feelles
adgangsareal/centertorv/arkade dbnes helt eller delvist
med skydevaegge, rullegitre eller lignende konstruktio-
ner. Det afgorende er, at butikkerne ogsé i ébningstiden
fremstar som adskilte butikker. Det er ikke hensigten at
muliggere nye hypermarkeder eller hypermarkedslig-
nende indkebscentre, som er butikskoncepter, hvor en
storre udvalgsvarebutik designmaessigt fremtraeder som
en identificerbar enhed sammen med en dagligvarebu-
tik.
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4 Opfyldelse af redegorelseskrav

I forbindelse med udarbejdelse af og eendringer af kom-
munale planer for detailhandel skal en reekke redege-
relseskrav opfyldes. Der er mange akterer, der har inte-
resse for detailhandelsplanleegningen, som f.eks. byens
borgere, kebmaend, butiksejere og investorer samt ejen-
domsmaeglere og developere. Redegorelseskravene skal
bl.a. sikre, at aktererne er bekendt med konsekvenserne
og kan deltage i debatten om detailhandelsstrukturen.
Derfor skal der altid redegores for eksisterende butiksa-
real og omszetning, behov for nybyggeri og omdan-
nelse, opland, hvordan planleegningen fremmer kon-
kurrence og et varieret butiksudbud og endelig for
tilgeengelighed. Dermed sikres ogsa, at der er tilveje-
bragt et solidt grundlag for kommunalbestyrelsens be-
slutning om den fremtidige detailhandelsstruktur. De
generelle redegorelseskravi§ 11 e, stk. 3, ved udarbej-
delse af kommune- og lokalplaner for detailhandel er
naermere beskrevet i kapitel 3 om planleegning og ad-
ministration.

I dette kapitel uddybes de specifikke redegorelseskrav
for afgreensninger af bymidter og bydelscentre og en-
dringer heraf samt udlag og udvidelse af aflastnings-
omrader, da der med moderniseringen af planloven i
2017 er dbnet nye muligheder herfor. Konkurrence er et
nyt hensyn, som kommunerne ikke hidtil har skullet
inddrage i detailhandelsplanleegningen. Derfor er der
seerlig brug for at fokusere pé, hvordan en vurdering af
konkurrenceparameteret kan indga i redegorelsen for
aflastningsomrader. Afslutningsvis opsummeres rede-
gorelseskrav i forbindelse med miljevurderinger af pla-
ner og projekter med butikker (VVM).

I afsnit 4.4 illustreres en reekke planleegningssituationer
for udvidelse af detailhandel i bymidten eller i et aflast-
ningsomrade.

4.1 Afgreensning af bymidter og
bydelscentre

Detailhandelsplanleegningen skal sikre bymidter og by-
delscentre med varierede og koncentrerede publi-
kumsorienterede bymidtefunktioner, herunder butik-
ker, kulturtilbud, privat og offentlig service. Dette er

udgangspunktet for afgreensning af nye og udvidelser af
eksisterende bymidter og bydelscentre.

Efter § 11 e, stk. 5, skal redegorelsen for den del af kom-
muneplanen, der indeholder bestemmelser om en an-

dret afgreensning af bymidten eller bydelscentre inde-
holde:

» En vurdering af og begrundelse for behovet for
nybyggeri eller omdannelse af eksisterende
bebyggelse til butiksformal ved sendret afgraensning
af bymidten eller bydelscentret.

» En vurdering af mulige omrader, der kan inddrages
i bymidten eller bydelscentret og en begrundelse for,
hvorfor det eller de pageeldende omrader gnskes
inddraget i bymidten eller bydelscentret.

»  Oplysning om, hvordan planlegningen tilgodeser
malene for den kommunale detailhandelsstruktur.

» En beskrivelse af konsekvenser for bymiljeet og for
afviklingen af trafikken til og fra bymidten eller
bydelscentret, herunder tilgeengeligheden for
forskellige trafikarter samt parkeringsmuligheder.

Redegorelseskravene gelder ogsa for udpegning og af-
greensning af nye bymidter og bydelscentre, men ikke i
forbindelse med indskreenkning af en eksisterende by-
midte eller et bydelscenter.

Den statistiske metode kan fortsat anvendes i forbin-
delse med udvidelse af bymidter og bydelscentre, men
det er ikke leengere et krav.

For at sikre en dynamisk udvikling af bymidten kan
kommunalbestyrelsen i kommuneplanen argumentere
for at inddrage nye omrader. Det kan f.eks. veere ved at
inddrage omrader, der i kommuneplanen er udpeget
som byomdannelsesomrader. Eventuelle udvidelser skal
ske indefra og ud, og udvidelsen skal vare begrundet i
et opgjort behov for yderligere detailhandelsarealer,
herunder til betjening af eventuelle nye byomrader i
forbindelse med en byomdannelse.
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Kommunen skal vurdere forskellige omrader, som kan
og onskes inddraget i bymidten eller bydelscentret. Det
kan veere, at omleegninger af veje eller andet gor, at
nogle nye omrader ligger bedre i forhold til trafik. Det
afgorende er, at de nye omrader styrker det eksisterende
handelscenter. Det kan ogsa vere opforelsen af et nyt
kulturhus, bibliotek eller museum i et omrade, der
graenser op til bymidten, som kan veere med til at age
attraktionen af bymidten/bydelscentret. Omradet beho-
ver ikke ngdvendigvis kun at skulle inddrages til detail-
handel, men det skal styrke bymidten/bydelscentrets
funktion som helhed, inklusive detailhandlen.

Kommunen skal oplyse om, hvordan planlegningen af
bymidten/bydelscentret inklusive de nye omrader tilgo-
deser mélene for den kommunale detailhandelsstruktur
i henhold til planlovens § 11 e, stk. 3, herunder hvilket
opland butikkerne i de udlagte omrader forventes at
betjene. Kommunen skal redegere for, hvordan nye ud-
leeg er med til at opfylde lovens formél om bl.a. at
fremme et varieret butiksudbud i mindre og mellem-
store byer samt i de enkelte bydele i de storre byer. Det
skal saledes begrundes, hvorfor de nye udleg er ned-
vendige. Det kan f.eks. vaere, at nye udleg er nodven-
dige pga. udleg af nye boligomrader, eller at nye udleg
er med til at understotte tilgaengeligheden. En udvidelse
af bymidten kan ogsé ske pa baggrund af et kommunalt
onske om at sikre nye muligheder for etablering af
storre udvalgsvarebutikker, der kan medvirke til en
mere effektiv butiksstruktur.

Kommunalbestyrelsen skal redegere for udvidelsens
betydning for bymiljeet, herunder den blandede area-
lanvendelse, den arkitektoniske kulturarv, friarealer,
trafikforhold mv.

Den konkrete afgraensning af bymidter og bydelscentre
skal tage udgangspunkt i tilstedevaerelsen og koncentra-
tionen af en reekke funktioner, som er karakteristiske
for bymidter og bydelscentre. Der skal saledes tages ud-
gangspunkt i, at der i omraderne er stor mangfoldighed
i de kunde- og publikumsorienterede funktioner, og at
funktionerne er placeret teet pa hinanden, sa der kan
opnas en synergi mellem de forskellige aktiviteter. Det
gaelder eksempelvis funktioner som butikker, caféer, re-
stauranter, biografer, spillesteder, hoteller, stationer og
busterminaler, leegekonsultationer, banker, forretnings-
service, kulturtilbud, radhus, bibliotek, skole, sund-
hedsveesen og offentlig administration mv.

Den konkrete vurdering af bymidtens eller bydelscen-
trets afgraensning kan eksempelvis ske pa baggrund af

fysiske registreringer af butikker og andre byfunktioner
og/eller udtrek fra CVR-registret, som kan give et bil-
lede af beliggenheden af kunde- og publikumsoriente-
rede funktioner. Dette sammenholdes med de konkrete
overvejelser om udvidelser.

Da et sammenhzngende, konkurrencedygtigt butiks-
milje desuden er kendetegnet ved, at der kun er fa og
korte eller ingen gadestraekninger uden butikker og an-
dre publikumsfunktioner, kan det veere relevant at fore-
tage en vurdering af, hvor stort et omrade kunderne ty-
pisk bevaeger sig i, ndr de handler i den eksisterende
bymidte eller det eksisterende bydelscenter. Det kan ek-
sempelvis ske ved at registrere fodgeenger- og cykel-
stromme samt korte bilture i bymidten eller bydelscen-
tret. Dermed tegnes der et billede af udstraekningen af
den af kunderne oplevede bymidte eller bydelscenter
som grundlag for overvejelserne om udvidelse.

Endelig kan der i vurderinger af udvidelser af bymidten
eller bydelscentret indgé dialog med butikslivet og re-
preesentanter for andre, publikumsorienterede funktio-
ner med henblik pa at fa inputs til vurderinger af for-
dele og ulemper ved udvidelser af bymidten eller
bydelscentret.

Afgraensning af nye bymidter sker efter samme princip-
per som andret afgreensning af eksisterende bymidter.
Principperne har fokus pa, at der opnas en veesentlig,
geografisk koncentration af butikker med henblik pa at
skabe et konkurrencedygtigt butiksmilje. Ved udpeg-
ningen af nye bymidter skal der tages udgangspunkt i
butikker som primeert grundlag for udpegningen og
ovrige kunde- og publikumsorienterede funktioner som
understottende funktioner (caféer, restauranter, biogra-
fer mv.).

Det er muligt at flytte en bymidte, hvilket i praksis vil
svare til at udleegge en ny bymidte. Da der kun kan ud-
peges én bymidte i en by, vil det veere en forudseetning
for at flytte en bymidte, at den nuvarende bymidte ikke
leengere indeholder detailhandel af betydning. Ved ud-
pegning af den nye bymidte skal det sikres, at der kan
opnas et koncentreret og varieret udbud af bymidte-
funktioner.

4.2 Udlaeg og udvidelse af
aflastningsomrader

Udleeg af nye aflastningsomrader skal ske i overens-
stemmelse med formalet med detailhandelsplanleegnin-
gen, dvs. sikring af et varieret butiksliv i bymidterne,
god tilgeengelighed for alle trafikarter og velfungerende
markeder med en effektiv butiksstruktur.

Planlaegning for detailhandel - side 26



Planloven giver kommunerne mulighed for at udlegge
nye og udvide eksisterende aflastningsomrader i byer
med et tilstraekkeligt kundegrundlag. Arealer til butiks-
formal skal dog fortrinsvis placeres i bymidter og by-
delscentre. Bydelscentre, aflastningsomrader og lokal-
centre bor ikke placeres pa en sidan méde, at de samlet
set vil medfore en funktionsudtemning af bymidten.

Et aflastningsomrade kan bidrage til at skabe gode ram-
mer for velfungerende markeder med en effektiv bu-
tiksstruktur, eget konkurrence, et bredere vareudvalg til
gavn for forbrugerne. Aflastningsomrader kan endvi-
dere aflaste bymidten ved at give plads til butikker, som
ikke uden videre kan indplaceres i bymidten — eksem-
pelvis store udvalgsvarebutikker - ligesom de kan
rumme nye butikstyper og -koncepter, der f.eks. kombi-
nerer fysiske butikker og e-handel. For at fastholde
handlen og livet i bymidten ber det altid overvejes, om
et omrade til nye storre butikker kan placeres i tilknyt-
ning til bymidten, evt. ved en udvidelse af selve bymid-
ten.

Lovens redegorelseskrav

Nar der planlagges for nye eller udvidelse af eksiste-

rende aflastningsomrader, skal kommunen, jf. § 11 e,

stk. 4, i kommuneplanen redegere for det kundegrund-

lag, som etableringen af nye butikker baseres pa. Des-
uden skal der redegores for det opland, som aflast-
ningsomradet henvender sig til, og det skal vurderes:

» Hvordan det planlagte aflastningsomréade kan styrke
konkurrencen med et stgrre vareudvalg og lavere
priser til fordel for forbrugerne,

» hvordan det planlagte aflastningsomréade kan
forventes at pavirke butiksforsyningen i bymidten, i
de mindre oplandsbyer og i landdistrikterne samt
hvordan det planlagte aflastningsomrade, bl.a. set i
forhold til kommunens storrelse, forventes at
pavirke byens samlede oplandseffekt i forhold til
nabokommuner.

Derudover skal der som altid i forbindelse med detail-
handelsplanleegningen redegores for behovet for nyt
butiksareal og for tilgeengeligheden for forskellige trafi-
karter, jf. § 11 e, stk. 3, nr. 2 og 5. De gvrige kravi§ 11
e, stk. 3, anses for at veere deekket, nar de szerlige rede-
gorelseskrav vedr. aflastningsomrader ovenfor er op-

fyldt.

En fyldestgerende redegorelse skal indeholde en rede-
gorelse for kundegrundlag og opland, samt en vurde-
ring af konkurrenceeffekt, pavirkning af butiksforsynin-
gen i bymidterne og eendring af byens oplandseffekt i
forhold til nabokommuner. Det er endvidere en forud-

seetning for, at redegorelseskravene kan anses for op-
fyldt, at kommunalbestyrelsens vurdering er baseret pa
alment anerkendte data og datakilder, f.eks. fra Dan-
marks Statistik om indbyggertal, forbrug mv., som in-
put til opgerelsen af kundegrundlag og opland. Det
geelder generelt, at det skal fremgé af redegorelsen
hvilke kilder og data, der er anvendst, idet kvaliteten af
redegorelsen atheenger af de data, der anvendes som in-
put.

Kommunens endelige beslutning om etablering af et af-
lastningsomrade eller udvidelse af et eksisterende skal
ske pa baggrund af en samlet vurdering og afvejning af
hensynet til konkurrenceeffekt, butiksforsyningen i by-
midterne og oplandseftekt i forhold til nabokommuner.
Der er tale om tre ligeveerdige hensyn, som det er kom-
munens opgave at afveje i den konkrete planlaegningssi-
tuation. Her vil der typisk ske en afvejning mellem hen-
synet til at opna en konkurrenceeffekt og hensynet til
det planlagte aflastningsomrades pavirkning pé butiks-
forsyningen, herunder risikoen for en funktionstem-
ning af bymidten.

Erhvervsstyrelsen vil kunne tage sager op, hvis redege-
relseskravene ikke er opfyldt. Planforslaget vil forst
kunne vedtages endeligt, nar der foreligger en fyldest-
gorende redegorelse, som har veeret sendt i offentlig ho-
ring, og i evrigt overholder reglerne om offentligge-
relse.

Lovens krav til redeggrelsen

Nar der planlagges for nye eller udvidelse af eksi-
sterende aflastningsomrader, skal kommunen, jf. §
11 e, stk. 4, i kommuneplanen redegore for det kun-
degrundlag, som etableringen af nye butikker base-
res pa. Desuden skal der redegeres for det opland,
som aflastningsomradet henvender sig til, og det
skal vurderes:

» Hvordan det planlagte aflastningsomrade kan
styrke konkurrencen med et storre vareudvalg
og lavere priser til fordel for forbrugerne,

» hvordan det planlagte aflastningsomrade kan
forventes at pavirke butiksforsyningen i
bymidten, i de mindre oplandsbyer og i
landdistrikterne samt

» hvordan det planlagte aflastningsomrade, bl.a.
set i forhold til kommunens sterrelse, forventes
at pavirke byens samlede oplandseffekt i forhold
til nabokommuner.
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Der kan som neevnt udlegges aflastningsomrader i
byer, hvor der er et tilstreekkeligt kundegrundlag. Det
betyder, at der som udgangspunkt ikke kan udlaegges
store aflastningsomrader i mindre byer, da sterrelsen pa
aflastningsomradet skal afstemmes med byens storrelse.

Planleegning for en effektiv butiksstruktur er et nyt for-
mél i kommunernes detailhandelsplanlegning, og skal
sdledes altid tages i betragtning, nar kommunerne plan-
laegger for omrader til butikker. I forbindelse med plan-
leegningen for aflastningsomrader folger det eksplicit af
planloven, at kommunerne skal redegere for, hvordan
aflastningsomradet kan styrke konkurrencen. Som en
hjeelp til kommunerne til arbejdet med at vurdere kon-
kurrenceeftekten, indeholder vejledningen et bereg-
ningsveerktoj. Beregningsveerktajet opger den forven-
tede konkurrenceeffekt af et nyt butiksomrade
uatheengig af omrédets placering i bymidten eller i et
aflastningsomrade. Kommunerne har saledes mulighed
for at bruge veerktojet hver gang, de ensker at udlegge
et nyt omréde til butiksformal.

Der er ikke i lovgivningen krav til, hvor i bystrukturen
aflastningsomrader kan placeres. Det kan eksempelvis
veere i umiddelbar tilknytning til en bymidte eller i et
erhvervsomrade ved en indfaldsvej i byens forstad.

Vejledningen skitserer 7 steps, herunder et beregnings-
veerktej, som kommunerne kan vealge at folge for at
sikre, at de opfylder redegorelseskravene. Kommunerne
har dog mulighed for at udarbejde mere specifikke me-
toder og beregningsvaerktejer tilpasset lokale forhold.

Redegeorelsen kreever indsamling af en rackke oplysnin-

ger og gennemforelse af vurderinger, som kan foretages
i folgende steps:
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En indledende, vejledende screening der belyser om der er behov for et nyt aflastningsomrade eller

STEP O

behov for udvidelse af et eksisterende. Hvis der er grundlag for at ga videre gennemfgares de avrige steps.

Redegorelse for kundegrundlag og opland samt vurdering af byens oplandseffekt for etablering eller
udvidelse af et aflastningsomrade. Herunder indhentning af oplysninger om det planlagte aflastningsomrade,

STEP 1

oplysninger om nuvaerende butiksstruktur og kvantitativ vurdering af byens nuveerende oplandseffekt.

Vurdering af aflastningsomradets forventede pavirkning af butiksforsyningen i det opland, som

aflastningsomradet vil henvende sig til.

STEP 2

Vurdering af, om aflastningsomradet kan styrke konkurrencen i relation til vareudvalg og priser.

STEP 3

Sammenfattende vurdering og politisk afvejning.

STEP 4

Offentliggerelse af planforslag og hering af borgere, nabokommuner mv.

STEP 5

Endelig vedtagelse af plan for nyt aflastningsomrade eller udvidelse af eksisterende.

STEP 6

Som det fremgér af ovenstdende oversigt, skal den sam-
lede redegorelse som en del af plangrundlaget i offentlig
hering, og der skal foretages en serskilt horing af nabo-
kommunerne.

Efter en gennemgang af de enkelte steps folger i afsnit
4.4 en reekke eksempler pa redegarelsen i forbindelse
med planlegning for et aflastningsomrade.

Step 0: Indledende, vejledende screening af behov
for et nyt aflastningsomrade eller udvidelse af et
eksisterende

En indledende screening af behovet for et nyt aflast-
ningsomrade vil typisk tage afset i, om aflastningsom-
radet kan bidrage til at skabe en bedre by til gavn for
forbrugere og borgere. Med henblik pa at vurdere af-
lastningsomradets betydning for byens og oplandets
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fremtidige udvikling kan der gennemfores en indle-
dende screening.

Kommunens indledende vurdering i forarbejdet til
planlaegning af nye arealudleg kan tage udgangspunkt i
et kommunalt gnske om at udvikle et nyt eller udvide et
eksisterende aflastningsomrade med henblik pa at ud-
vikle detailhandlen. Eller den kan tage udgangspunkt i
en henvendelse fra en projektudvikler/developer eller
investor, som foreslar et konkret projekt om etablering
af et aflastningsomrade.

Forslaget kan eksempelvis tage afseet i:

» Onsker fra borgerne om storre variation i det lokale
butiksudbud

»  Lokale ivaerksettere, der har udviklet nye butiks-
koncepter

» Samskabelse mellem kommune, erhvervsliv og
borgere om at styrke den lokale detailhandel

»  Et forventet, oget kundegrundlag i en by med en
kraftig befolkningstilveekst eller lign.

» En dialog med nabokommunerne om, hvordan
butikslivet i et storre omrade kan styrkes ved en
afbalanceret udbygning.

I alle tilfaelde skal planerne vurderes i relation til plan-
lovens formal med kommunernes planleegning for de-
tailhandel. En indledende screening kan eksempelvis
tage udgangspunkt i felgende, vejledende sporgsmal:

» Kan et aflastningsomrade bidrage til at imede-
komme en fremtidig eendret og evt. storre efter-
sporgsel?

» Mangler der butikstyper i kommunen, der kan
bidrage til et bredere vareudvalg, og som ikke kan
rummes i de nuveaerende centeromrader?

»  Er der nye butikstyper eller butikskoncepter under
udvikling, som ikke vil kunne rummes i de
nuverende centeromrader, eller ved en udvidelse af
et nuverende centeromrade (f.eks. bymidten), eller
som vil ligge bedre i et aflastningsomrade?

»  Medforer en stigende e-handel et behov for at skabe
plads til koncepter, der kombinerer e-handel med
fysiske butikker uden for de eksisterende centerom-
rader?

» Hvad betyder den stigende tendens til delepkonomi
i forhold til den fremadrettede detailhandelsstruk-
tur?

»  Er der varegrupper, der kun forhandles af én eller fa
butikker, eller andre forhold, der kan begraense
konkurrencen?

» Er de samlede arealudleeg til butikker i bymidte og
eventuelle gvrige centeromrader opbrugt eller tet
pa opbrugt, saledes at nuvaerende udleg udger en
begraensning for etablering af nye butikker?

»  Er der grundlag for etablering af et aflastningsom-
réde til betjening af et opland, der gar pa tvers af
flere kommuner?

Svarene pa disse sporgsmal kan give en indikation af,
om der er behov for at udlegge areal til et aflastnings-
omrade. Jo storre behovet er for et aflastningsomrade,
jo storre er sandsynligheden for, at aflastningsomradet
vil styrke konkurrencen og bidrage til en mere effektiv
butiksstruktur.

Den indledende screening kan bidrage til at kvalificere
en beslutning om, hvorvidt kommunen ber arbejde vi-
dere med planer for et nyt aflastningsomrade eller udvi-
delse af et eksisterende.

Besluttes det at gennemfore en egentlig planleegning for
et aflastningsomrade skal en reekke oplysninger ind-
samles med henblik pa at opfylde lovens redegorelses-
krav. En reekke af disse oplysninger indgar typisk i for-
vejen i kommuneplanens redegerelse vedr.
detailhandel.

For at kvalificere planprocessen og udnytte mulighe-
derne for samskabelse mellem kommune og erhvervsliv
kan det overvejes at gennemfore dialogprocesser med
borgere, forbrugere, butiksejere mfl. inden eller under-
vejs i arbejdet med vurderinger og plangrundlag.

Det vil ofte veere relevant at se udviklingen af et aflast-
ningsomrade i sammenhzeng med den fremadrettede
udvikling af bymidten, herunder i sammenheeng med
den brancheglidning der sker i mange bymidter, hvor
nogle butikker erstattes af caféer, restauranter og andre
funktioner, der understoatter butikslivet. En tidlig dialog
med nabokommunerne vil ogsé kunne understotte en
god proces.

Step 1: Redegorelse for kundegrundlag og opland
samt vurdering af byens oplandseffekt

Kundegrundlag

Der kan etableres aflastningsomréder i byer med til-
straekkeligt kundegrundlag. Dette betyder, at aflast-
ningsomradets storrelse skal afstemmes med byens
storrelse. Kommunerne har dog en vis fleksibilitet i
fastleeggelsen af aflastningsomradets storrelse ud fra f.
eks. den forventede befolkningsudvikling og forbrugs-
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udvikling, og nye tendenser sasom f.eks. e-handel og
delegkonomi. Det kan ogsé veere, at der er enske om at
samle bestemte butikstyper i et aflastningsomrade, der
skal betjene flere mindre, ligevaerdige byer inden for
kommunegransen, at de landskabelige forhold vanske-
liggor placering af aflastningsomradet i en storre by i
kommunen eller at aflastningsomrédet mélrettes bu-
tikstyper, der kombinerer fysiske butikker med e-han-
del, som betjener et storre omrade eller storre dele af
landet. Turisme kan ogsa indga som et parameter i fast-
leeggelsen af aflastningsomradets storrelse.

Vurderingen af, om der er et tilstreekkeligt kunde-
grundlag til at etablere et aflastningsomrade i en by,
starter med opgorelsen af det kundegrundlag, som by-
ens egne indbyggere udger. Dette kundegrundlag i
form af antallet af borgere og dermed forbrugere kan
omsettes til et tilsvarende forbrug opgjort i antal mio.
kr. pr. ar, fordelt pa eksempelvis daglig- og udvalgsva-
rer. Denne opgerelse af forbruget er nedvendig for at
foretage de efterfolgende vurderinger. Forbruget kan
beregnes vha. udtraek fra Danmarks Statistik vedr. ind-
byggertal i byen og forbrug pr. indbygger fordelt pa va-
rekategorier.

Opland

Et aflastningsomrade vil i mange tilfeelde henvende sig
til en kundegruppe, der streekker sig ud over byens geo-
grafiske udstraekning. Oplandet defineres som det geo-
grafiske omréade, som aflastningsomréadet forventes at
henvende sig til og tiltraekke kunder fra. Oplandet kan
omfatte den ovrige del af kommunen og dele af nabo-
kommunerne. Hvis der planlagges for store butikker
og et stort samlet butiksareal, vil oplandet typisk veere
storre, end hvis der planlagges for et mindre butiksa-
real. Oplandets udstreekning vil ogsé atheenge af butiks-
typerne, f.eks. har en Ikea et langt storre opland end en
mindre butik med mobler og boligudstyr. Dette skyldes
bade, at Ikea er veesentligt storre end de gvrige butiks-
koncepter med mebler og boligudstyr, og at en Tkea
saedvanligvis opnar en hej omsaetning baseret pa et
stort, geografisk opland. En vurdering af oplandet kan
desuden kvalificeres ved en telefoninterviewunderse-
gelse eller i dialog med handelsstandsforeningen og by-
ens butikker mv. Der er dog ikke krav om at anvende
specifikke undersogelsesmetoder.

Folgende oplysninger om det planlagte aflastningsom-

rade er ngdvendige for at kunne vurdere oplandet:

»  Aflastningsomradets beliggenhed.

»  Etableringstidspunkt, som er aflastningsomradets
forste fulde driftsar.

» Horisontaret, som vurderingerne og beregningerne
omhandler - typisk nar aflastningsomradet er
indkert ca. tre ar efter etableringen.

»  Antal butikker samt det forventede bruttoetageareal
fordelt pa dagligvarer og udvalgsvarer. Dette
vurderes pé baggrund af dialog med evt. projektud-
viklere, investorer, kendte ankerlejere, vurdering af
hvilke kendte butikstyper og -koncepter der
mangler i kommunen i dag, samt forventninger til
nye butikstyper og -koncepter mv. Hvis der ikke er
identificeret projektudviklere, investorer, lejere mv.
ma disse forhold skennes af kommunen.

»  Forventet omsetning fordelt pé dagligvarer og
udvalgsvarer.

Hvis der foreligger en konkret henvendelse fra en pro-
jektudvikler, investor eller fra de aktorer, der gnsker at
etablere nye butikker, vil disse typisk levere ovensta-
ende oplysninger. Kommunen skal naturligvis altid for-
holde sig til analysens oplysninger og vurdere, om pro-
jektets beliggenhed, butiksareal og forventede
omsetning er realistisk og hensigtsmeessig - fx set i for-
hold til den forventede befolkningsudvikling - eller om
oplysningerne ber justeres. Hvis kommunen vurderer
det nedvendigt, kan de indhente hjalp fra en uathaen-
gig radgiver.

Data og redeggrelseskrav

Det kundegrundlag som indbyggerne udger i den
by, hvor aflastningsomréadet etableres.

Data og redeggrelseskrav

Folgende oplysninger om aflastningsomradet skal
bruges til redegorelsen:
» Beliggenhed og afgransning pa kort

»  Bruttoetageareal fordelt pa varegrupper
» Forventet omseetning fordelt pa varegrupper.

Der er ikke krav om oplysninger om det planlagte
aflastningsomrades etableringstidspunkt, hori-
sontar eller antal butikker. Men disse oplysninger
vil typisk indga i vurderingen af pavirkningen af
butiksforsyningen i bymidten, i de mindre oplands-
byer og i landdistrikterne (step 2).
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Oplysninger om nuvaerende butiksstruktur
Oplysninger om butiksstrukturen i kommunen er en
forudseetning for den efterfolgende vurdering af konse-
kvenser og tilvejebringes typisk gennem en detailhan-
delsanalyse. I nogle tilfelde kan det ske pa baggrund af
en eksisterende detailhandelsanalyse, eksempelvis gen-
nemfort i forbindelse med seneste revision af kommu-
neplanen. I grundlaget kan desuden indgé detailhan-
delsanalyser for nabokommunerne, som disse matte
have gennemfort.

I andre tilfeelde mé der gennemfores en ny registrering
af butikkerne for at fa et opdateret grundlag. Det kan
eksempelvis veere relevant, hvis kommunen vurderer, at
der siden seneste detailhandelsanalyse er sket vaesent-
lige eendringer i konkurrencen mellem byerne i form af
eksempelvis flere nye butikker, lukning af butikker,
etablering af nye butiksomrader i nabobyerne eller oget
e-handel. Detailhandelsanalysen skal vere geografisk
deekkende i forhold til den forelgbige vurdering af det
opland, som aflastningsomradet forventes at henvende
sig til samt give de nedvendige oplysninger om eksiste-
rende butikker med hensyn til butiksareal og omszet-
ning. Hvis kommunen vurderer, at der ikke siden sene-
ste detailhandelsanalyse er sket vaesentlige eendringer,
kan den eksisterende analyse anvendes som grundlag.

Pé baggrund af de oplysninger, der er indsamlet om af-
lastningsomradet som beskrevet ovenfor samt den eksi-
sterende butiksstruktur, vurderes umiddelbart hvilket
geografisk opland aflastningsomréadet forventes at hen-
vende sig til. Man skal veere opmerksom pa, at byer be-
liggende uden for oplandet til aflastningsomradet ogsa
kan blive pavirket, hvis indbyggere inden for deres op-
land flytter en del af deres indkeb til det nye aflast-
ningsomrade. Dette skal indga i redegerelsen for pa-
virkningen af butiksforsyningen.

Analysens omfang mé atheenge af den umiddelbart vur-
derede effekt pa den eksisterende detailhandelsstruktur.
Er der tale om et mindre aflastningsomrade, der alene
skonnes at have effekt pa det lokale butiksliv i byen og
ikke har effekt ud over kommunegraensen, skal analy-
sen ikke omfatte detailhandel i nabokommunerne.

I det umiddelbart vurderede opland skal eksisterende
dagligvare- og udvalgsvarebutikker registreres.

Omseatningstal registreres i forhold til branche og sid-
ste drs omsaetning. Omseetningstal fas ved direkte hen-
vendelse til de enkelte butikker. Omszetningstallene skal
opgores eksklusive evt. internethandel, serviceydelser,

engrossalg eller anden omseetning, som ikke er detail-
handel. Hvis det ikke er muligt at f4 oplyst omsaetnin-
gen for den enkelte butik, skennes den pa baggrund af
branchedata indhentet hos sagkyndige. Resultaterne af
omsztningsanalysen skal angives i samlede tal for ho-
vedbranchegrupperne, saledes at de enkelte butikkers
anonymitet sikres. Moms kan indga i omsaetningstal-
lene, men skal i sa fald indgé konsekvent, herunder
ogsa i opgorelsen af forbrug, sa de to sterrelser er sam-
menlignelige.

Vurdering af byens oplandseffekt

For at vurdere, hvordan aflastningsomradet forventes at
pavirke byens samlede oplandseftekt i forhold til resten
af kommunen og nabokommunerne, er det nodvendigt
at kende byens nuveerende og fremtidige handelsba-
lance. Denne kan beregnes kvantitativt og betegnes
ogsa som deekningsgraden.

Byens handelsbalance udtrykker forholdet mellem om-
saetningen i byens butikker og det samlede forbrug af
byens indbyggere. Handelsbalancen i en by kan altsa
udtrykkes ved at sette den realiserede omseetning i bu-
tikkerne i en by i forhold til forbruget blandt byens bor-
gere. Handelsbalancen beregnes som regel for hhv. dag-
ligvarer og udvalgsvarer.

Jo storre en del af forbruget, som husstandene i byen og
oplandet laegger i byens butikker, jo sterre handelsba-
lance har byen. Hvis husstande i lang afstand fra byen
laegger en forholdsmeessig stor del af deres forbrug i by-
ens butikker har byen et geografisk stort opland. En
stigning i handelsbalancen kan enten opnas ved, at by-
ens indbyggere leegger en storre del af deres forbrug i
byens butikker, eller ved at byens butikker tiltreekker
omsatning fra et storre opland.

For at vurdere og beskrive en bys handelsbalance skal

man have viden om:

» Omsetningen i byens butikker fordelt pa dagligva-
rer og udvalgsvarer, da de to oplande oftest vil vere
forskellige.

» Det gennemsnitlige forbrug af hhv. dagligvarer og
udvalgsvarer pr. indbygger i byen.

Der er metodefrihed i forhold til kommunernes arbejde
med at etablere et datagrundlag til belysning af ovensta-
ende. Det skal fremga af redegorelsen hvilke kilder og
data, der er anvendt. Kvaliteten af redegorelsen atheen-
ger saledes af de data, der anvendes som input til analy-
sen.
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Forskellen pa handelsbalancen for og efter etable-
ring af aflastningsomradet defineres som aflast-
ningsomradets oplandseftekt. Det er et krav, at re-
degorelsen indeholder aflastningsomradets

oplandseffekt.

Step 2: Vurdering af aflastningsomradets

forventede pavirkning af butiksforsyningen

For at vurdere aflastningsomrédets pavirkning af den

fremtidige butiksforsyning, dvs. hvor meget og hvilken

omsetning der flytter til aflastningsomrédet, skal oven-
staende oplysninger om det planlagte aflastningsom-
rade samt vurderingerne af oplandet og nuverende bu-
tiksstruktur suppleres med kendte oplysninger om den
fremtidige butiksstruktur og forventningerne til det
fremtidige forbrug, herunder:

» Kendte udviklingsplaner i oplandet sdésom planer
for etablering af nye butikker i bymidten og
centeromréder i oplandet samt evt. planer for
etablering af nye aflastningsomrader i nabokommu-
nerne. Projekter med detailhandel, der kan pévirke
den overordnede konkurrencesituation, beskrives
for sa vidt angar tidshorisont for realisering samt
storrelse og indhold mht. butikker.

» Forventninger til det fremtidige forbrug i oplandet
skal vurderes. Her anvendes oplysninger fra den
gaeldende befolkningsprognose i de relevante
kommuner. Hvis der ikke er tilgaengelige kommu-
nale befolkningsprognoser, kan Danmarks Statistiks
befolkningsprognose anvendes. Der opstilles en
forudsaetning for den forventede arlige udvikling i
forbruget pr. person af hhv. dagligvarer og
udvalgsvarer.

Pé baggrund af den samlede vurdering af kundegrund-
lag, oplandseffekt, den nuvaerende og fremtidige butiks-
struktur og eendringer i det fremtidige forbrug vurderer
kommunen, hvor meget af omsztningen i aflastnings-
omradet, der flyttes fra de eksisterende centeromréder i
byen og fra andre centeromrader i og uden for kommu-
nen.

Med udgangspunkt i den forventede omsatning i det
planlagte aflastningsomrade vurderes for hvert center-
omrade, hvor meget omsetning, der kan forventes at
flytte til aflastningsomradet for at kunne vurdere, hvor-
dan aflastningsomrédet forventes at pavirke butiksfor-
syningen i eksisterende centeromrader. Analysen kan
tage udgangspunkt i felgende parametre:

Byens handelsbalance =

Omsztning i byens butikker

Samlet forbrug, byens indbyggere

Data og redeggrelseskrav

Oplysninger om nuveaerende butiksstruktur omfat-
ter:

»  Eksisterende bruttoetageareal til butikker for-
delt pa centeromréder og butikstyper (daglig-
og udvalgsvarer mv.)

» Eksisterende butikssterrelser fordelt pa center-
omrader og butikstyper (daglig- og udvalgsva-
rer mv.)

»  Omseetning fordelt pa centeromrader og butiks-
typer (daglig- og udvalgsvarer mv.)

Med afseet i disse oplysninger vurderes aflastnings-
omrédets opland ud fra felgende forhold:

» Forholdet mellem det samlede butiksareal i
aflastningsomradet og det samlede butiksareal i
eksisterende bymidter og ovrige centeromrader
i nerliggende byer. Jo storre aflastningsomrade,
jo sterre opland.

» Forholdet mellem butiksstorrelser i aflast-
ningsomradet og butikssterrelser i eksisterende
bymidter og evrige centeromrader i neerlig-
gende byer. Jo sterre butikker i aflastningsomra-
det, jo storre opland.

» Vurdering af de forventede butikstyper i aflast-
ningsomradet i forhold til eksisterende butik-
ker. Hvis der i aflastningsomradet etableres helt
nye butikstyper, ma det forventes, at de kan
tiltreekke kunder fra et stort opland.

»  Samlet vurdering af aflastningsomradets opland
ud fra ovenstaende.
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»

»

»

»

»

Afstand mellem aflastningsomradet og det berorte,
eksisterende centeromrade. Hvis der er kortere
afstand, kan det betyde, at der flytter mere
omsetning, end hvis afstanden er laengere.
Aflastningsomradets butiksareal og omsaetning set i
forhold til butiksareal og omsetning i hvert af de
eksisterende centeromrader. Hvis der planleegges for
et stort aflastningsomrade (areal og omsaetning) kan
det betyde, at aflastningsomradet bliver mere attrak-
tivt, og at der derfor flytter mere omsaetning fra de
eksisterende centeromrader.

De enkelte butikkers storrelse og type i hhv.
aflastningsomréadet og det eksisterende centerom-
rade. Hvis der etableres butikker inden for samme
branche i aflastningsomradet som i eksisterende
centeromréder, vil der flytte mere omsatning, end
hvis der er tale om forskellige brancher. Hvis de nye
butikker bliver veesentligt storre og vurderes at blive
mere attraktive end de eksisterende, kan det betyde,
at der flytter mere omsatning, end hvis der ikke er
en storrelses- og attraktivitetsforskel.
Tilgeengelighed. For aflastningsomradet og hvert af
de eksisterende centeromréder vurderes tilgenge-
ligheden i form af f.eks. tilkerselsforhold, trafikteel-
linger og -prognoser, parkeringsforhold, synlighed
fra storre veje og tilgeengeligheden for cyklister,
gaende og med offentlig transport. Hvis tilgeengelig-
heden til aflastningsomradet samlet set vurderes at
veere bedre end til et eksisterende centeromrade,
kan det betyde, at aflastningsomradet bliver mere
attraktivt, og at der derfor flytter mere omsaetning.
Eventuelle gvrige forhold, som har betydning for
det enkelte centeromrédes attraktivitet. Det kan f.
eks. vaere omradets samlede fremtoning eller andre
funktioner, der understotter butikkerne i omradet
(f.eks. kulturtilbud, sportshal, legeplads, café).

En samlet vurdering af attraktiviteten af hhv. det
nye aflastningsomrade og de enkelte berorte,
eksisterende centeromréader ud fra ovenstaende
parametre. Jo mere attraktivt aflastningsomradet
vurderes at blive i forhold til et eksisterende
centeromrade, jo mere omsaetning vil der sandsyn-
ligvis flytte fra centeromradet til aflastningsomra-
det.

Datagrundlag i detailhandelsanalyser

En eksisterende detailhandelsanalyse rummer ty-
pisk en lang reekke af de nedvendige oplysninger
for at gennemfore en vurdering af effekterne af et
aflastningsomrade. Er der behov for at opdatere da-
tagrundlaget, kan der tages udgangspunkt i den bu-
tiksliste, der typisk har ligget til grund for den tidli-
gere detailhandelsanalyse. Hvis der ikke foreligger
en opdateret butiksliste ma denne opdateres ved
besigtigelse af butiksomraderne.

Opdaterede oplysninger om indbyggertal, forbrug
mv. kan rekvireres hos Danmarks Statistik, evt. ved
brug af www.statistikbanken.dk

Oplysninger om butikkernes omseetning kan kraeve
kontakt til eller vurdering af den enkelte butik, da
registerudtraek fra eksempelvis CVR ikke umiddel-
bart vil veere anvendelige.

Indikationer pa omsatningsniveauerne i forskellige
butikstyper kan for dagligvarebutikker hentes i op-
slagsboger.

Dog varierer omsetningen i butikker meget fra by
til by, branche til branche og athaengig af butikkens
evt. tilhorsforhold til en keede mv. Nogle generelle
nogletal for omsaetning i forskellige butikstyper er
angivet nedenfor. Som folge af variationer i lokale
markedsforhold kan det konkrete omsetningstal
for enkelte butikker variere meget fra de angivne
intervaller (angivet i 2017-niveau):

» Discountbutikker, supermarkeder og varehuse:
25-50.000 kr. pr. ar/m” butiksareal. I enkelte til-
feelde helt op til 100.000 kr. pr. ar/m? butiksareal
(hovedstadsomradet).

»  Specialdagligvarebutikker: 10-50.000 kr. pr. ar/
m? butiksareal. Generelt meget stor variation.

» Tojbutikker og mindre udvalgsvarebutikker i
bymidter: 20-40.000 kr. pr. &r/m>. I nogle til-
feelde veesentligt hojere.

»  Genbrugsbutikker: 10.000 kr. pr. ar/m>.

»  Kokkenbutikker, byggemarkeder, mabler, elek-
tronik mv: 15-35.000 kr. pr. &r/m>.
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Afstanden mellem aflastningsomradet og de enkelte ek-
sisterende centeromrader samt forhold mellem butiksa-
real og omseetning i de respektive centeromrader er ty-
pisk negleparametre. Et aflastningsomrade vil typisk
have langt sterre, relativ effekt pa omsatningen i et cen-
teromrade beliggende teet pa aflastningsomradet end pa
centeromrader langt fra aflastningsomradet.

Summen af den omseetning, der flytter fra de enkelte
centeromrader, skal holdes op imod den forventede
omszetning i aflastningsomradet. Hvis der samlet kun
hentes en mindre del af den forventede omsaetning i af-
lastningsomradet fra de eksisterende centeromrader,
ber det overvejes, om vurderingen er realistisk, eller om
der ma forventes at flytte mere omsetning.

Vurderingerne viser séledes, hvor meget omsztning det
planlagte aflastningsomrade forventes at hente fra den
eksisterende detailhandel i oplandet, og dermed hvor-
dan den eksisterende butiksforsyning i oplandet (for-
delt pa de enkelte centeromrader) vil blive pavirket af
aflastningsomradet. Hvis vurderingen viser, at en stor
del af omseaetningen flytter fra et centeromrade, beor
kommunen forholde sig til, om det medferer risiko for,
at butikker i centeromradet ma lukke, hvilket vil pa-
virke butiksforsyningen.

Data og redeggrelseskrav

En vurdering af aflastningsomradets effekter forud-
satter:

»

»

Beskrivelse af kendte planer for kommende
detailhandelsprojekter i oplandet eller udvidelse
af eksisterende. Nye, storre detailhandelsprojek-
ter kan medfore, at den forventede omseetning i
det planlagte aflastningsomréade bliver mindre.

Vurdering af forventninger til fremtidig for-
brugsudvikling i oplandet fordelt pa daglig- og
udvalgsvarer. En vaesentlig fremtidig stigning i
forbruget vil alt andet lige medfore, at aflast-
ningsomradet pavirker den eksisterende butiks-
struktur mindre.

Forventet, fremtidig omsetning fordelt pa det
planlagte aflastningsomrade og ovrige center-
omréder.

Afstand til aflast-
ningsomradet

Omsaetning i cen-
teromradet i dag

Butiksstarrelser /

-typer

Tilgaengelighed Andring i omsaetning

i horisontaret

Det planlagte
aflastningsomrade

Bymidte X-by

Bymidte Y-by

Bydelscenter A

Lokalcenter A

Lokalcenter B

Nabokommunen

Kommunen skal vurdere i hvilken grad omsaetningen i aflastningsomradet kommer fra eksisterende centeromrader mv. i og uden for
kommunen. Eksempelvis ved udfyldelse af et skema som ovenstaende.
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Afstand til

Bruttoetageareal

Butiksstarrelser/

Tilgaengelighed

Samlet

Andring i omsaet-

aflastnings- | og omsaetningi | -typer vurdering af at- | ning og butiks-
omradet centeromradet traktivitet forsyning i
horisontaret
Det planlagte Samlet forventet | alt 7 udvalgsvarebu- | Der bliver direkte til- God tilgeengeligt for | + 200 mio. kr.
aflastnings- bruttoetageareal: tikker. 3 butikker pa karsel til omradet fra | biler
omrade 10.000 m? hver 2.000 m? og 4 hovedindfaldsvej med
Forventet udvalgs- pa 1.000 m? en arsdggntrafik pa
vareomsatning: 200 | Brancherne forventes | 10.000. Der etableres
mio. kr. at blive elektronik, 300 parkeringsplad-
isenkram, mgbler, bil- | ser. Der bliver ikke
tilbehgr og mindre god tilgeengelighed
byggemarkeder for cyklister eller ga-
ende. Der er busstop-
pested inden for 100
meter.
Bymidten 1,5 km Samlet bruttoetage- | alt 40 udvalgsvare- | kanten af bymidten | Bymidten er som ud- | Der flytter ca. 5 mio. kr.
i byen areal udvalgsvarer: butikker. Heraf 2 pa er der et stort p-om- | budspunkt mere at- | pa isenkram
30.000 m? 1.000 m? og resten rade med ca. 400 traktivt pa udvalgs- Desuden flytter der en
Eksisterende udvalgs- | under 500 m?. | for- pladser. Ellers mindre | varer end omsaetning pa 25 mio.
vareomsatning: 900 | hold til aflastnings- god tilgeengelighed aflastningsomradet kr. fra bymidten pga.
mio. kr. omradet er det kun for biler og mindre (bredere udvalg). Af- | fald i kundestrgmmen.
isenkram, der findes i | parkeringsarealer. lastningsomradets Dvs. samlet flytter 30
bymidten. Der er et God tilgaengelighed butikker vil vaere mio. kr. fra bymidten til
bredt udvalg inden for cyklister, gdende starre og fremsta aflastningsomradet.
for tej, sko samt spe- | og med offentlig som nye, og vil der-
cialudvalgsvarebutik- | transport (bus- og for veere mere at- Der er risiko for, at der
ker mv. togstation). traktive. Aflastnings- | lukker 1-3 mindre ud-
Derudover indeholder omradet far bedre valgsvarebutikker.
bymidten diverse tilgeengelighed for
dagligvarebutikker. bilister, end bymid-
ten.
Bydelscenter | 750 m Samlet bruttoetagea- | | alt 2 udvalgsvarebu- | Bydelscentret ligger Bydelscentret er som | Der flytter ca. 5 mio. kr.
i byen real udvalgsvarer: tikker, herunder en ud til samme hoved- | udbudspunkt mindre | fra hver af de to ud-

1.600 m?. Eksiste-
rende udvalgsvare-
omsatning: 40 mio.
kr.

butik med boligudstyr
og en isenkrambutik
pa hver 800 m2. Der-
udover indeholder
bydelscentret to dag-
ligvarebutikker pa
hhv. 2.000 m? og
1.000 m?.

indfaldsvej som af-
lastningsomradet.
Gode tilkarselsforhold
og ca. 150 p-pladser.
Der er ikke god til-
gaengelighed for cyk-
lister eller gdende.

Der er busstoppested

attraktivt, da der
kun er to udvalgsva-
rebutikker, og da de
er mindre end de
nye butikker i aflast-
ningsomradet. Sam-
menlignelig tilgaen-
gelighed med

aflastningsomradet.

valgsvarebutikker i by-

delscentret.

Dvs. samlet flytter 10
mio. kr. fra bydelscentret

til aflastningsomradet.

Der er stor sandsynlig-
hed for, at de to ud-
valgsvarebutikker i by-
delscentret lukker og
flytter ud til det nye af-

lastningsomrade.

Skemaet viser de parametre, der kan indga i kommunens vurdering af, hvor meget omsaetning, der flytter fra de eksisterende
centeromrader til aflastningsomradet. | eksemplet flytter i alt 40 mio. kr. fra bymidten og bydelscentret til aflastningsomradet.
Kommunen vil herefter skulle foretage samme vurdering for de avrige centeromrader i det opland, som aflastningsomradet vil
henvende sig til. Samlet set bgr kommunen kunne redeggare for, hvor stgrstedelen af omsaetningen i aflastningsomradet kommer fra.
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Step 3: Vurdering af, om aflastningsomradet kan
styrke konkurrencen

Et af formalene med udleeg af aflastningsomrader er at
skabe oget konkurrence i detailhandlen og dermed et
storre vareudbud og/eller lavere priser for forbrugerne.
For at hjeelpe kommunerne med at opfylde redegorel-
seskravene er der udviklet et beregningsvaerktej, der
kan bruges til at beregne de konkurrencemaessige effek-
ter af at introducere ny butikskapacitet. Dette bereg-
ningsverktej kan anvendes til at vurdere konkurren-
ceeffekten af et aflastningsomrade, men kommunen
kan ogsa anvende veerktojet til at vurdere effekten af an-
dre udvidelser af butiksmassen, som f.eks. udvidelse af
bymidten eller bydelscentre (se endvidere boksen pa
side 41 for forslag til alternative anvendelser af veerkto-
jet). Pa baggrund af fire data input giver veerktgjet en
vurdering af storrelsesordenen pa konkurrenceeffekten,
defineret som enten Uvasentlig, Lille, Middel eller Stor.
Effekten af oget konkurrence i kommunen vil kunne
komme forbrugerne til gode, f.eks. i form af lavere pri-
ser, bredere vareudbud, hejere produktkvalitet, bedre
kundeservice, eller oget innovation.

En dokumenteret redegorelse af de fire data input kom-
bineret med anvendelse af veerktojet som skitseret her
betragtes som opfyldelse af redegerelseskravet i forhold
til, hvordan det planlagte aflastningsomrade kan styrke
konkurrencen med et storre vareudvalg og lavere priser
til fordel for forbrugerne. Hvis kommunen vealger ikke
at benytte veerktojet, skal redegorelseskravet opfyldes
ved brug af andre tilsvarende eller mere sofistikerede
metoder.

Beregningsvaerktejet er konstrueret pa baggrund af en
pkonomisk model, der afspejler den eksisterende forsk-
ningsbaserede og praktiske viden pad omradet. Bereg-
ningsveerktojet er ngje dokumenteret i et baggrundsno-
tat, men det er ikke nodvendigt for kommunen at have
kendskab til indholdet i dette baggrundsnotat for at
kunne anvende verktojet. Bade beregningsveerktojet
(implementeret i et excel-regneark) og baggrundsnota-
tet findes som bilagsdokumenter til denne vejledning.

Kommunens input til beregningsveerktgjet

De nedvendige data input i beregningsveerktojet frem-
kommer som svar pé de fire nedenstdende sporgsmal.
Svarene pé sporgsmal 1-2 vil kunne udledes direkte fra
analyserne af kundegrundlag, oplandseffekt og effekten
pé butiksforsyningen redegjort for i step 1-2 ovenfor.
En metode til besvarelse af sporgsmal 3 er beskrevet i
detaljer nedenfor. Spergsmal 4 skal kun besvares hvis
kommunen har adgang til oplysninger, der bedre be-

Data og redegorelseskrav

En overordnet vurdering af aflastningsomradets be-
tydning for konkurrencen i kommunen forudseetter
oplysninger om:

» Andel af den eksisterende omsaetning i bymid-
ten og oplandet i kommunen, der skgnnes at
flytte til aflastningsomradet

»  Det gennemsnitlige butiksareal pr. butik i aflast-
ningsomradet sammenlignet med eksisterende
butikker i bymidten og @vrige centeromrader.

» Det gennemsnitlige antal butikker inden for de
eksisterende brancher i bymidten og opland i
kommunen

» Andel af efterspergslen i kommunen, som
deekkes af e-handel

skriver lokale forhold end de gennemsnitstal, som alle-
rede er indarbejdet i veerktojet. Der leegges som ud-
gangspunkt op til at konkurrenceeffekten beregnes for
henholdsvis dagligvarer og udvalgsvarer, og det vil der-
for veere nodvendigt at besvare de fire spergsmal for
begge varegrupper.

1. Hvor stor en andel af den eksisterende omsatning i
bymidten og oplandet i kommunen skonnes at flytte
til aflastningsomradet?

Dette nogletal giver en indikation af det konkurrence-
pres, som et aflastningsomrade vil udsatte de eksiste-
rende butikker for. Tallet indtastes i procent af eksiste-
rende omseetning.

Feks. hvis aflastningsomréadet ligger forholdsvis tet pa
bymidten og hvis butikkerne i aflastningsomradet for-
ventes at vaere store og salge de samme varer som bu-
tikkerne i bymidten, s& ma det forventes at en forholds-
vis stor andel af den eksisterende omsaetning vil flytte
ud til aflastningsomradet. Dette reflekterer et stort kon-
kurrencepres pa de eksisterende butikker, og bereg-
ningsverktejet vil alt andet lige vurdere konkurrenceef-
fekten til at veere forholdsvis stor. Omvendt, hvis
aflastningsomréadet primert kommer til at indeholde
butikker i brancher, som ikke i forvejen findes i kom-
munen, s vil det sandsynligvis veere en mindre del af
omsetningen i kommunen, der flytter til aflastnings-
omradet og konkurrenceeffekten vil vurderes til at veere
uveesentlig eller lille. I sidstnaevnte tilfeelde kan aflast-
ningsomradet primaert komme forbrugerne til gavn i
form af et bredere vareudbud i kommunen, snarere end
lavere priser.

Planlaegning for detailhandel - side 38



Oplysningerne kan udledes af step 2 om aflastningsom-
radets konsekvenser og effekt pa butiksforsyningen som
beskrevet ovenfor.

2. Hvad forventes forskellen at vaere pa det gennem-
snitlige butiksareal i aflastningsomradet og det gen-
nemsnitlige butiksareal i eksisterende butikker i by-
midten og oplandet?

Kommunens bedste skon pé baggrund af, hvilke butiks-
storrelser der planleegges for i aflastningsomréadet, sam-
menholdt med den nuverende tilstedevaerelse og stor-
relse af disse butikstyper i kommunen. Der indtastes et
forhold mellem den gennemsnitlige butikssterrelse i
hhv. aflastningsomrédet og resten af kommunen. Tallet
oplyses i procent. Hvis den gennemsnitlige butiksster-

relse eksempelvis er 800 m? i kommunen og 1.000 m? i
aflastningsomradet indtastes 25%. Der kan principielt
ogsa indtastes negative veerdier, hvis det i seerlige til-
feelde forventes at butikkerne i aflastningsomradet er
gennemsnitligt mindre end de eksisterende butikker i
kommunen.

Muligheden for at bygge storre butikker kan have stor
betydning for, hvor effektivt butikkerne kan drives - fx
indenfor harde hvidevarer. Hvis der i aflastningsomra-
det gives mulighed for storre butikker, kan det saledes
bidrage til en mere intensiv konkurrence mellem butik-
kerne og komme forbrugerne til gode gennem eksem-
pelvis lavere priser, bredere vareudbud, bedre service,
kvalitet, innovation mv.
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Data til beregning af effekten af et aflastningsomrade for udvalgsvarer

Nedvendige data
Det er nadvendigt, at kommunen kommer med et skan for de tre nedenstaende felter.

Hvor stor en andel af den eksisterende omsastning i bymidten og oplandst
skennes at fytte ud i aflastningsomradet?

Kommentar

Andel af omsatning der flyttes Angiv her:

Hvad forventes forskellen at veere pa det gennemsnitlige butiksareal i Hvis der angives en positiv vaerdi, forventes det, at butikkerne i

aflastningsomradet sammenlignet med det gennemsnitlige butiksareal i aflastningsomradet gennemsnitligt bliver starre end | den eksisterende

eksisterende butikker i bymidten og oplandet? detailhandel. Hvis der angives en negativ vaerdi, forventes det, at
butikkerne i aflastningsomradet gennemsnitligt bliver mindre end i den

Procentvise forskel i gns. butiksareal Angiv her: eksisterende detailhandel.

Hvad er det gennemsnitlige antal butikker inden for de tilstedevasrende Da der anvendes en gennemsnitsbetragtning er det tilladt at angive et

brancher i bymiten og oplandet (fx toj, isenkram etc. )? decimaltal, fx 2,6 butikker pr. branche

Gns. antal butikker pr. branche Angiv her: I:l

Hvor stor en andel af efterspergslen | kommunen deskkes af e-handel? Hvis der ikke angives en vaerdi benyttes en gennemsnittelig vaerdi.

Andel af efterspargslen der er E-handel Angiv her:

Den konkurrencemeassige effekt for forbrugerne anslas at vaere:

3. Hvad er det gennemsnitlige antal butikker inden
for de tilstedevarende brancher i bymidten og oplan-
det i kommunen?

Antallet af butikker i de enkelte brancher afspejler det
konkurrencepres, der allerede findes mellem de eksiste-
rende butikker. Er der fa butikker i en branche, vil kon-
kurrenceeftekten af flere butikker inden for samme
branche veere stor. Omvendst, hvis der i en branche i
forvejen er mange butikker og dermed intensiv konkur-
rence, sa vil forbrugeren ikke opleve en sarlig stor kon-
kurrenceeftekt af endnu flere butikker i et aflastnings-
omréde.

For at kunne opgere det gennemsnitlige antal butikker
pr. branche skal kommunen definere de detailhandels-
brancher, der i forvejen er repraesenteret i kommunen,
og optelle antallet af butikker pr. branche. Der kan f.
eks. tages udgangspunkt i et udtrak fra CVR-registeret
(tilgeengelig pa www.data.virk.dk), hvor kommunen
kan fé en liste over alle detailhandlere i kommunen for-
delt pa brancher.

Model til beregning af konkurrenceeffekt.
Oven for vises ark til indtastning af data
samt ark, som ved indtastning af data viser
anslaet konkurrencemaessige effekt.
Beregningsvaerktajet findes som
bilagsdokument til denne vejledning.

Det er dog op til den enkelte kommune at definere den
preecise brancheopdeling, som er relevant for kommu-
nen. Hvis der eksempelvis ikke er nogen fiskehandler i
byen, skal der ikke defineres en branche for fiskehand-
ler. Det er ligeledes kun faste fysiske butikker, der skal
opteelles, s& der skal ikke defineres serskilte brancher
for handel over internettet (e-handel héndteres separat
under data input 4) eller brancher for midlertidig
stade- og markedshandel. Listen over brancher i kom-
munen opdeles i henholdsvis dagligvarer (sasom su-
permarkeder, fisk, ost, frugt og grent, etc.) og udvalgs-
varer (radio og tv, tej, sko, boger, etc.).

Det vil vaere relevant for kommunen at foretage en
raekke justeringer:

For det forste bor en butik telles med i en branche, hvis
butikken laegger et konkurrencepres pa andre butikker
i den pageldende branche. F.eks. bor et supermarked,
der ogsa selger fisk, telle med i fiskehandlerbranchen,
forudsat at fiskehandlerbranchen er repreesenteret i
kommunen. Det betyder at butikker med bredt vare-
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sortiment meget vel kan telle med i flere brancher. Ek-
sempelvis vil en Bilka-butik teelle som konkurrent i ad-
skillige brancher, herunder radio og tv, tej, sko og beger
foruden dagligvarer.

For det andet vil det vere relevant at reducere antallet af
butikker i det omfang forskellige butikker har samme
ejer. Det forventes ikke at forskellige butikker med
samme ejer vil konkurrere intensivt mod hinanden, og
de bor derfor telle som én konkurrent.

Pa baggrund af branchelisterne med butiksoptellin-
gerne beregnes et gennemsnitligt antal butikker for
henholdsvis dagligvarer og udvalgsvarer. Da kommu-
nen kun skal opliste de brancher, der allerede er repree-
senteret i kommunen, vil der altid veere mindst 1 butik i

Alternative anvendelser af
beregningsvaerktojet

Beregningsvaerktojet kan anvendes til mere end fyl-
destgorende redegorelse for hvor meget udlaeggelse af
et aflastningsomrade pavirker konkurrencen i detail-
handelen i kommunen som helhed. Kommunen kan
f.eks. veelge at bruge beregningsveerktejet i forbindelse
med planleegning af den fremtidige butiksstruktur,
herunder opstille forskellige udviklingsscenarier og
analysere konkurrenceeffekterne heraf, til at ramme-
saette en bredere diskussion af konkurrenceeffekter i
detailhandlen, eller til at nuancere den beregnede
konkurrenceeftekt for kommunen som helhed, hvis
kommunen skenner det er relevant.

Kommunen kan siledes anvende beregningsveaerktojet
pé udvalgte brancher eller for specifikke geografiske
enheder (eksempelvis bymidter, bydelscentre eller op-
land), ved at definere de fire data input pa baggrund
af den gnskede afgransning og fortolke resultaterne
derefter.

Eksempelvis kan kommunen vealge at beregne kon-
kurrenceeftekten specifikt for radio og tv branchen,
hvis kommunen forventer, at et nyt aflastningsomrade
kommer til at indeholde en Power-butik. Kommunen
vil s& vurdere hvor stor en andel af den samlede om-
seetning i kommunen af radio og tv produkter, der vil
flytte ud til aflastningsomradet, hvor stor den nye
Power-butik er i forhold til eksisterende radio og tv
forhandlere og hvor mange radio og tv forhandlere
der er i kommunen i forvejen. Hvis kommunen har

hver branche og gennemsnittene vil derfor typisk veere
storre en 1. Et preaecist skon over antallet af eksisterende
butikker har sterst betydning for konkurrencen, nar der
er forholdsvis fa butikker. Det vil saledes have forholds-
vis stor betydning for resultaterne om der gennemsnit-
ligt er 1, 2 eller 3 eksisterende butikker pr. branche,
mens det ikke gor den store forskel for resultaterne om
der er 6 eller 7 eksisterende butikker pr. branche.

4. Hvor stor en andel af eftersporgslen i kommunen
er dekket af e-handel?

Det konkurrencepres, som e-handel i forvejen laegger
pa den eksisterende detailhandel, har betydning for
hvor stor konkurrenceeffekten af udleeg af et aflast-
ningsomrade vurderes at veere. Jo storre andel af efter-
sporgslen, der dakkes af e-handel, desto hardere er den

oplysninger om hvor stor en andel af eftersporgslen
efter radio og tv, der deekkes af e-handel (f.eks. i
Dansk Erhvervs E-handelsanalyse for 2016 opgeres
e-handelsandelen for elektronik til 17%), kan kom-
munen med fordel indtaste denne veerdi i beregnings-
vaerktojet til erstatning af den forud indtastede stan-
dardveerdi. Resultatet skal fortolkes som
aflastningsomradets forventede konkurrenceeffekt i
radio og tv branchen.

Som et andet eksempel kan en kommune have et on-
ske om at nuancere en analyse af konkurrenceeffek-
terne af en udvidelse af et eksisterende aflastningsom-
rade. For at opfylde redegorelseskravet kan
kommunen anvende beregningsvaerktejet, hvor kon-
kurrenceeftekterne vurderes for kommunen som hel-
hed. Derudover kan kommunen f.eks. vaelge at vur-
dere konkurrenceeffekterne specifikt for den
eksisterende del af aflastningsomradet, samt for by-
midten alene, hvor de indtastede veerdier evalueres
specifikt for hvert af de to omrader, dvs. f.eks. hvor
stor del af omsatningen i henholdsvis den eksiste-
rende del af aflastningsomradet og bymidten, der vur-
deres at flytte til udvidelsen. Beregningerne for de
specifikke delomrader er ikke ngdvendige for at op-
fylde redegorelseskravet, men de kan vaere med til at
nuancere diskussionen om aflastningsomréadets sam-
lede konkurrenceeftekt.

Beregningsvearktojet er pa denne made fleksibelt —
det afgorende er at resultaterne fortolkes i relation
til de data input der indtastes i beregningen.
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eksisterende konkurrence fra e-handel, og desto mindre
ma konkurrenceeffekten et nyt aflastningsomrade for-
ventes at blive.

Beregningsvaerktejet antager som udgangspunkt, at an-
delen af forbruget, der deekkes af e-handel, er gennem-
snitligt henholdsvis 2% og 20% for dagligvarer og ud-
valgsvarer, svarende til den af Dansk Erhverv og ICP
vurderede aktuelle andel for 2016. E-handelens mar-
kedsandel kan imidlertid variere betydeligt fra branche
til branche og fra kommune til kommune, sa det anbe-
fales at kommunen sé vidt muligt selv indtaster mere
retvisende andele baseret pé lokale analyser og sken.
Kommunens indtastninger vil erstatte den forud indta-
stede standardantagelse i beregningsveerktojet. I kom-
munens vurdering skal indgé hensynet til en forventet
stigning i e-handlen. ICP har bl.a. opstillet to scenarier,
hvor udviklingen i e-handel i &r 2030 i det mest konser-
vative scenarie forventes at udgere hhv. 6% og 30% for
dagligvarer og udvalgsvarer.

Fortolkning af resultater

Med afszet i besvarelsen af de fire spergsmal beregner
veerktojet, hvor meget aflastningsomradet forventes at
pévirke konkurrencen i kommunen. Resultatet udtryk-
kes som en kvalitativ vurdering af den forventede kon-
kurrenceeftekts storrelse, i form af enten Uvesentlig,
Lille, Middel eller Stor.

Uveesentlig betyder i denne sammenhaeng at aflast-
ningsomradet ikke forventes at have nogen effekt pa
konkurrencen i kommunen, eller at effekten er sa lille,
at den neeppe er merkbar. Det betyder ikke nedvendig-
vis at aflastningsomradet ikke har nogen betydning for
forbrugeren. En Uvasentlig eller Lille konkurrenceef-
fekt i kommunen kan eksempelvis skyldes, at der i af-
lastningsomradet forventes andre brancher end dem,
der i forvejen er repraesenteret i kommunen, og at af-
lastningsomradet derfor kan ege vareudbuddet for for-
brugeren, uden at det har veesentlige konsekvenser for
den eksisterende butiksmasse.

Omvendst vil et aflastningsomrade med en Middel eller
Stor konkurrenceeffekt kunne give meerkbare fordele
for forbrugeren, i form af eksempelvis lavere priser, bre-
dere vareudbud, bedre service, etc., samtidigt med at
det kan have vaesentlige konsekvenser for den eksiste-
rende butiksmasse. Ogsa i sddanne tilfelde er det vig-
tigt at kommunen vurderer og redeger grundigt for den
forventede effekt af aflastningsomradet pa den eksiste-
rende butiksstruktur, herunder risikoen for funktions-
temning af bymidten.

Det er vigtigt at understrege, at der er tale om et gen-
nemsnit for kommunens detailhandel som helhed, og
resultatet vil som udgangspunkt ikke sige noget om,
hvordan konkurrencen i den enkelte branche vil blive
pavirket (se dog boksen side 41 for forslag til alternative
anvendelser af veerktojet). Hvis veerktojet eksempelvis
vurderer, at konkurrenceeffekten gennemsnitligt bliver
Middel, sa vil der sandsynligvis vaere brancher, der ikke
oplever nogen konkurrenceeffekt af betydning, mens
andre brancher vil se en vesentlig storre konkurren-
ceeffekt. Det vil som udgangspunkt kun vaere de bran-
cher, der direkte bliver udsat for yderligere konkurrence
fra aflastningsomradet, der vil opleve en konkurren-
ceeffekt.

Det bemzeerkes, at resultatet er en gennemsnitbetragt-
ning for konkurrenceeffekten i hele kommunen, dvs. i
béde aflastningsomréadet, bymidten og kommunens op-
land. Endvidere skal resultatet ikke tolkes som en for-
udsigelse af et praecist fremadrettet konkurrenceniveau i
kommunen, men som udtryk for butikkernes fremti-
dige incitament til at konkurrere. Angaende kommu-
nens input til beregningsvaerktojet bemerkes det endvi-
dere, at jo mere ekstreerme input kommunen indtaster,
f.eks. en meget stor andel af omsatningen der flyttes til
aflastningsomradet, jo storre usikkerhed vil der veere
forbundet med den beregnede konkurrenceeffekt.

Endeligt skal det bemarkes at beregningsverktejet er
baseret pa en alt-andet-lige betragtning og der er séle-
des effekter, som veerktgjet ikke kan tage hgjde for.

For det forste har vaerktojet ikke tilstreekkelige data til at
kunne vurdere, hvorvidt den ggede konkurrence fra af-
lastningsomradet kan medfere veesentligt fald i omseet-
ningen eller endda lukning af eksisterende butikker.
Veerktojet kan siledes heller ikke tage hojde for hvordan
eventuelle butikslukninger pavirker konkurrencen. Det
er derfor vigtigt at kommunen foretager en grundig
analyse og vurdering af, hvorvidt der er et tilstreekkeligt
kundegrundlag for aflastningsomradet for kommunen
anvender veerktojet til at vurdere konkurrenceeffek-
terne.

For det andet vil kommunens detailhandel i praksis
blive pavirket af en rackke faktorer, som veerktojet ikke
kan tage hojde for, herunder eksempelvis den fremti-
dige udvikling i kundegrundlag og e-handel. Veerktojets
resultater ma derfor aldrig ses som en forudsigelse af
den fremtidige konkurrenceeftekt eller konkurrencesi-
tuation.
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Hensyn

Pa kort sigt (horisontaret)

Pa langt sigt

Styrket konkurrence til fordel for
forbrugeren
(step 3)

>>Her anfares resultat af beregningsveerktejet med
mulighed for uddybning<<
Feks. uvaesentlig, lille, middel eller stor

>>Her er mulighed for at angive den forventede kon-
kurrenceeffekt pa langt sigt, safremt den forventes at
andre sig ift. vurderingen pa kort sigt <<

Pavirkning af butiksforsyningen i
bymidten, de mindre oplandsbyer
og i landdistrikterne

>>Her anferes den omsaetning, der forventes at
flytte fra de eksisterende butiksomrader til det nye
aflastningsomrade og konsekvenser for butiksforsy-

>> Her anfares forventede konsekvenser for butiks-
forsyningen pa langt sigt<<

(Step 2) ningen pa kort sigt<<

Pavirkning af byens samlede oplands-
effekt i forhold til nabokommuner
(step 1)

delsbalance<<

>>Her anferes den eksisterende og fremtidige han-

>> Her vurderes byens oplandseffekt pa langt sigt<<

Sammenfattende konsekvensvurdering af et nyt aflastningsomrade.

Kommunen kan ikke pa baggrund af de beregnede
konkurrenceeftekter alene afgere om et aflastningsom-
rdde skal udpeges eller ej. Som tidligere neevnt skal de
beregnede konkurrenceeffekter sammenholdes med
kommunens gvrige vurderinger, udspecificeret i step
1-2 i vejledningen, for at foretage en endelig priorite-
ring.

Step 4: Sammenfattende vurdering og politisk
afvejning

De lovpligtige vurderinger af forventede effekter af et
nyt aflastningsomrade eller udvidelse af et eksisterende
kvalificerer det lokalpolitiske beslutningsgrundlag vedr.
aflastningsomrader. Det forudseetter, at der pa bag-
grund af de naevnte delanalyser udarbejdes en samlet
vurdering af effekterne.

Selve beslutningen om etablering eller udvidelse af et
aflastningsomrade er en kommunal, politisk beslutning.
Her vil der typisk ske en afvejning mellem pa den ene
side hensynet til eksisterende butikker og butiksomra-
der, herunder at medvirke til levende bymidter og pa
den anden side hensynet til at styrke konkurrencen i
detailhandlen med henblik pa eget produktivitet som
grundlag for at sikre lavere priser og et storre vareud-
valg i den lokale detailhandel.

Disse to overordnede hensyn, som ogsé genfindes i for-
malet med detailhandelsplanleegningen, kan vaere mod-
satrettede. Hvis et aflastningsomréde kun henter lidt
omsztning fra den eksisterende butiksforsyning, beva-
res maske et varieret handelsliv i de eksisterende by-
midter, men konkurrencen styrkes ikke vaesentligt.
Omvendt, hvis et aflastningsomrade henter meget om-

seetning fra den eksisterende butiksforsyning, styrkes
konkurrencen vaesentligt, men det kan blive nodven-
digt at tage stilling til omdannelse af de gamle butiks-
bygninger i den traditionelle bymidte, som viser sig
ikke leengere at veere konkurrencedygtige. Det er op til
kommunalbestyrelsen at afveje disse forhold og synlig-
gore beslutningen i planforslagene.

Kommunerne skal sammenfatte deres redegorelse for
konsekvenserne af et nyt aflastningsomrade i et skema
med henblik pa afvejning af de forskellige hensyn pa
kort og sa vidt muligt langt sigt. Kort sigt svarer til ho-
risontaret, dvs. ca. 3 ar efter a&bningen af de nye butik-
ker, og her indseettes redegerelses resultater og vurde-
ringer. Langt sigt kan veere 10-15 ar frem i tiden og her
skal kommunen vurdere, om der er forhold - fx sti-
gende e-handel - der taler for, at hensyn og konsekven-
ser vil veere anderledes pé langt sigt end pa kort sigt.

Step 5: Udarbejdelse og offentliggorelse af
planforslag og hering af nabokommuner mv.

Hvis det pa baggrund af vurderingerne besluttes at ga
videre med planer for et nyt aflastningsomrade eller ud-
videlse af et eksisterende udarbejdes der et plangrund-
lag for dette. Proces og indhold fastlegges af den en-
kelte kommune. Herunder om og i givet fald i hvilken
grad kommunen ensker at inddrage offentligheden un-
dervejs i udarbejdelsen af planforslaget. Desuden kan
kommunen indga i samarbejder og samskabelse med
det lokale butiksliv med henblik pa at udvikle den sam-
lede detailhandel til gavn for borgerne.

Planforslaget for et nyt aflastningsomréde eller udvi-
delse af et eksisterende vil typisk omfatte en lokalplan
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samt et tilleeg til kommuneplanen, eller indga i en revi-
sion af den samlede kommuneplan, evt. ledsaget af en
miljevurdering. Udarbejdelse af planforslagene folger
planlovens generelle regler om planers tilvejebringelse.

Ved offentliggorelse af planforslaget gennemfores en
hering af borgere, nabokommuner og andre parter, som
séledes orienteres om de forventede effekter. Det frem-
gar eksplicit af planlovens § 25, stk. 3, at der skal foreta-
ges en horing af nabokommunerne. Det vil sige, at
kommunen skal sorge for at orientere nabokommu-
nerne serskilt om hering af planforslaget. Det er ikke
tilstraekkeligt at offentliggere planforslaget pa kommu-
nens hjemmeside og pa plansystemDK.

Nabokommuner kan, som altid, fremseette indsigelse
mod planlegningen, hvis planleegningen har en vee-
sentlig betydning for nabokommunens udvikling. En
sadan indsigelse vil have vetovirkning. Kan der ikke op-
nés enighed om planlaegningen mellem de to kommu-
ner, ma spergsmalet i sidste ende indbringes for er-
hvervsministeren, der treeffer afgorelse i sagen.

Step 6: Endelig vedtagelse af plan for nyt
aflastningsomrade eller udvidelse af eksisterende
Efter gennemforelse af en offentlig hering og behand-
ling af indsigelser og bemaerkninger kan der ske en en-
delig vedtagelse af planer for et nyt aflastningsomréde
eller udvidelse af et eksisterende.

I afsnit 4.4 er angivet fem principielle, teoretiske eksem-
pler pa vurderinger af effekter af aflastningsomrader,
som har til formal at afspejle brug af data, gennemfo-
relse af vurderinger og eksempler pa afvejninger af for-
skellige hensyn. Der er tale om kortfattede eksempler,
som ikke udtrykker det samlede omfang og indhold i
en redegorelse, som lever op til planlovens krav. Forma-
let er alene at give et overblik over hovedindholdet i en
vurdering af et aflastningsomrade.

4.3 Redeggrelse i forbindelse med
miljevurderinger af planer, programmer
og konkrete projekter i forbindelse med
detailhandelsplanleegning

I det folgende gives et overblik over reglerne om miljo-
vurdering af planer og programmer og af konkrete pro-
jekter (VVM) set i relation til detailhandelsplanleegnin-
gen. Nedenstdende er altsa ikke en detaljeret
gennemgang af reglerne for miljevurderinger, men er et
overblik over reglerne, som kan have relevans for de-
tailhandelsplanlegning. For en neermere beskrivelse af

reglerne for miljevurderinger henvises til de respektive
vejledninger.

En miljevurdering giver ikke i sig selv svaret p4, hvilken
beslutning der skal treffes. Men den sikrer, at der gen-
nemferes en systematisk analyse af de forskellige miljo-
pavirkninger, og den giver et overblik over konsekven-
serne af forskellige alternative mulige lesninger.
Miljevurderinger skulle gerne fore til, at der treeftes
miljemeessigt bedre beslutninger.

Miljevurdering af planer og programmer

(LBK nr. 448 om miljevurdering af planer,
programmer og konkrete projekter af 10. maj 2017)
Efter loven skal planmyndigheden udarbejde en miljo-
vurdering, nar der tilvejebringes planer, der fastleegger
rammer for fremtidige anlaegstilladelser til anlegspro-
jekter som f.eks. butikscentre.

Hvis planen fastlaegger anvendelsen af mindre omrader
pé lokalt plan eller alene indeholder mindre @ndringer
i sadanne planer, skal der gennemfores en miljovurde-
ring, hvis myndigheden vurderer, at planen ma antages
at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljeet. Vurderin-
gen af, om planerne ma antages at kunne fa vesentlig
indvirkning pa miljoet fastleegges ved en screening.
Kommunen skal here myndigheder, som bereres af
planforslag, inden der treeffes en screeningsafgorelse.

Huvis screeningen forer til en beslutning om, at planen
ikke skal miljevurderes, skal denne beslutning offentlig-
gores snarest muligt og for den endelige godkendelse
eller vedtagelse af planen. Offentliggorelsen af
screeningsafgorelsen kan ske samtidig med offentliggo-
relse af selve planforslaget. Offentliggorelsen af
screeningsafgorelsen skal ledsages af klagevejledning og
angive frist for indgivelse af klage. For planforslag, hvor
offentliggorelsen af screeningsafgerelsen foretages i
samme annoncering som offentliggerelsen af planfor-
slaget, skal annoncen siledes indeholde en klagevejled-
ning for klage over beslutningen om ikke at gennem-
fore en miljovurdering.

Huvis screeningen forer til, at der skal gennemfores en
miljevurdering, skal kommunen indhente en udtalelse
fra berorte myndigheder med henblik pa at fastlaegge
indholdet af miljovurderingen.

Kravet om miljevurdering af planer er begraenset til de
dele af planforslaget, som indeholder aendringer i for-
hold til geeldende planer. Arealudleeg, der allerede er
udpeget i en geeldende plan, og som ogsé indgér i en ny
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plan, er saledes ikke omfattet af kravet om miljevurde-
ring. Det kan dog ikke udelukkes at eksisterende areal-
udleg ma inddrages i miljevurderingen fordi de sam-
men med de nye arealudleeg forsterker eller eendrer
miljopavirkningen.

Hvis planen vurderes at have en veesentlig pavirkning,

skal kommunen udarbejde en miljerapport. Der er ikke

krav om at miljerapporten skal indarbejdes i redegorel-
sen til planforslaget. Miljorapporten og planforslaget
skal offentliggores samtidig og sendes til bergrte myn-
digheder med en heringsfrist, der folger planforslagets
heringsfrist. Safremt planforslaget offentliggeres uden
miljevurdering vil dette medfere planforslagets ugyl-
dighed, sdfremt en miljovurdering er pakreavet.

Efter udlebet af horingsperioden skal der udarbejdes en

sammenfattende redegorelse, som offentliggeres samti-

dig med offentliggorelsen af kommunalbestyrelsens be-
slutning om endeligt at vedtage planen. Den sammen-
fattende redegorelse skal indeholde en redegorelse for

» Hvordan miljehensyn er integreret i planen eller
programmet.

» Hvordan miljerapporten og de udtalelser, der er
indkommet i offentlighedsfasen, er taget i betragt-
ning.

»  Hvorfor den godkendte eller vedtagne plan eller det
godkendte eller vedtagne program er valgt pa
baggrund af de rimelige alternativer, der har veeret
behandlet.

» Hvordan myndigheden vil overvage de veesentlige
indvirkninger pa miljoet af planen eller program-
met.

For en neermere beskrivelse af reglerne om miljovurde-
ring af planer og programmer henvises til ”Vejledning
om miljevurdering af planer og programmer”. Miljo- og
Fodevareministeriet har ogsd udarbejdet en eksempel-
samling.

Miljovurdering af konkrete projekter (VVM)

(LBK nr. 448 om miljgvurdering af planer,
programmer og konkrete projekter af 10. maj 2017)
Detailhandelscentre og butikker mv. er omfattet af krav
om anmeldelse for etablering eller eendring efter reg-
lerne i afsnit IIT i lov om miljevurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM). Projek-
terne er anfort pa bilag 2, pkt. 11, b i loven, som forud-
setter at det ansegte projekt (detailhandelscenter, mv.)
skal screenes. Anmeldelse om screening skal indgives
til den stedlige kommune. Tilladelse til etableringen
forudseetter tilladelse efter lovens § 25 (efter gennemfo-
relse af miljovurdering) eller efter lovens § 21 (efter
screening). Kravet om anmeldelse omfatter ogsa an-

dringer eller udvidelser af eksisterende butikscentre mv.

Et detailhandelscenter kan veaere et stgrre samlet bu-
tiksareal, det kan besta af flere butikker langs en gade,
det kan vere en eller flere store butikker eller en sam-
ling af flere butikker under samme tag i et overdaekket
butikscenter. Der ber derudover leegges vegt pa cen-
trets betydning for handels- og indkebsmenstre og her-
med afledt trafik i et geografisk omréde hvor centret
teenkes placeret.

Det indgar i vurderingen af, om et anmeldt butikscen-
ter skal underkastes en miljevurdering om butikscen-
trets kundegrundlag forventes at raekke ud over neer-
omradet. Det er ikke leengere en forudseetning, at et
butikscenters kundeunderlag reekker ud over kommu-
negraensen. Det kan eksempelvis vere tilfaldet ved bu-
tikker eller butikscentre, der forventes at have afge-
rende betydning for balancen i detailhandlen mellem to
nabobyer i samme kommune. Typisk indgér miljepa-
virkninger som det eksisterende bygningsmilje, &n-
dringer i trafikmeengder, stoj afledt af foraget trafik og
andringer i trafikmenstre samt @endringer i arealanven-
delse og mulige visuelle gener.

I vurderingen af, om en miljevurdering er pakrevet

indgér felgende parametre:

» Centrets storrelse og karakter.

»  Centrets lokalisering.

» Kendetegnene ved de sandsynlige indvirkninger pé
miljoet.

Det vil altid veere en konkret vurdering der afger, om et
butikscenter skal underkastes en miljovurdering.

Hvis det pa baggrund af screeningen vurderes, at an-
laegget ikke vil kunne pavirke miljoet veesentligt, skal
resultatet af screeningen offentliggeres senest samtidig
med at bygherren far tilladelse til at pabegynde anleeg-
get. Offentliggorelsen skal ledsages af en klagevejled-
ning med angivelse af klagefrist.

Hvis det vurderes, at anleegget ma antages at pavirke
miljoet veesentligt, skal anseger eller ansegers radgiver
udarbejde en miljokonsekvensrapport. Inden udarbej-
delse af rapporten skal der indkaldes idéer og forslag til
det péateenkte projekt og planleegningen heraf. Pa bag-
grund af heringssvarene fra idéfasen og en hering af de
berorte myndigheder fastlaegger myndigheden rappor-
tens indhold gennem en sékaldt scoping-udtalelse.

Miljokonsekvensrapporten skal indsendes til kommu-
nen, som derefter skal gennemgé rapporten med hen-

Planlaegning for detailhandel - side 45



blik pa at sikre, at rapporten lever op til lovens krav.
Anseger er ansvarlig for, at rapporten er udarbejdet af
kompetente eksperter. Safremt myndigheden vurderer
at rapporten lever op til kravene i loven, indledes en of-
fentlig horing, der folger lovens krav.

Pa baggrund af eventuelle indsigelser fra offentligheds-
perioden vurderer kommunen, om der kan gives tilla-
delse til projektet. Tilladelsen skal indeholde en be-
grundelse samt eventuelle vilkér for udnyttelse af
tilladelsen. Offentliggorelse af tilladelsen skal ledsages
af en klagevejledning med angivelse af klagefrist.

4.4 Eksempler pa planlaegning for
bymidter og aflastningsomrader

Eksempel 1 — Udvidelse af bymidten eller nyt
aflastningsomrade

En kommune har faet flere henvendelser fra projektud-
viklere og butikskeeder, der onsker at etablere store ud-
valgsvarebutikker i et erhvervsomréde. Erhvervsomra-
det ligger i tilknytning til et omrade til butikker med
seerlig pladskraevende varegrupper 1,5 km fra bymid-
ten. I erhvervsomrédet er der i dag ingen detailhandel,
og byens udvalgsvarehandel er i dag koncentreret i by-
midten. Erhvervsomradet ligger ved det overordnede
vejnet og har en god biltilgeengelighed. Kommunen
overvejer, at udlegge erhvervsomradet som et aflast-
ningsomrade til store udvalgsvarebutikker.

Kommunen har samtidig en malsetning om at under-
stotte detailhandlen og bylivet i bymidten. I tilknytning
til bymidten ligger et byomdannelsesomrade. En af by-
ens gamle industrier er lukket, og det har frigivet et
storre areal til byudvikling i kanten af bymidten. Kom-
munen beslutter sig for at undersege mulighederne for
at udvide bymidten, sa bymidten indeholder byomdan-
nelsesomradet. Udvidelsen af bymidten er et alternativ
til et aflastningsomrade. Kommunen undersoger effek-
terne for tre scenarier: Et scenarie hvor der udlaegges et
aflastningsomrade uden for bymidten, et andet scena-
rie, hvor bymidten udvides og et tredje scenarie, hvor
kommunen fastholder den eksisterende centerstruktur,
dvs. et 0-alternativ.

I vurderingen af effekterne for hvert scenarie folger
kommunen de steps, der fremgar af metodebeskrivel-
sen.

Step 1: Kundegrundlag og opland

Kommunen opger kundegrundlaget til 22.000 indbyg-
gere, svarende til byens indbyggertal. Kommunen vur-
derer oplandet til at omfatte et omrade, hvor der bor

56.000 indbyggere. Oplandets geografiske udstreekning
udger dele af kommunen og dele af nabokommunerne.
I oplandet ligger tre andre byer med udvalgsvarehandel.
To af byerne i oplandet ligger i kommunen, mens en af
byerne ligger i en nabokommune. Kommunen veelger,
at basere vurderingen af oplandets udstraekning pa den
galdende detailhandelsanalyse, som kommunen sup-
plerer med en analyse af keoretiderne fra det eventuelle
aflastningsomréade og fra bymidten til de nsermeste
storre indkebssteder. Koretidsanalysen viser, at der er
relativt korte koretider til konkurrerende indkebssteder
iregionen.

Kommunen vurderer, at der er behov for yderligere
7.500 m” til udvalgsvarebutikker i byen. Der er re-
strummelighed i bymidten, men det vil vaere ngdven-
digt at udvide bymidtens geografiske afgraensning for at
give plads til nye store udvalgsvarebutikker.

Step 2: Vurdering effekter pa butiksforsyningen af
aflastningsomradet og udvidelsen af bymidten
Kommunen foretager en vurdering af effekterne pé bu-
tiksforsyningen for hvert af de tre scenarier.

Den fremtidige forbrugstilvakst skennes under hen-
syntagen til en forventet, fortsat moderat veekst i
e-handlen, en svag stigning i privatforbruget og et svagt
faldende indbyggertal i oplandet.

Der opstilles en regnearksbaseret model. I modellen
laegges aflastningsomradet og udvidelsen af bymidten
ind som separate scenarier. Der tages hojde for afstan-
den mellem aflastningsomrédet og udvidelsen af by-
midten til de berorte, eksisterende udbudspunkter, om-
saetningen i den forventede nye detailhandel set i
forhold til omsetningen i oplandsbyerne mv.

Scenariet for et nyt aflastningsomrdde uden

for bymidten

Kommunens vurderinger viser, at udvalgsvareomseet-
ningen i byen som helhed stiger med 12 % i hori-
sontéret (2023), set i forhold til den omsatning byens
udvalgsvarehandel ville have opnéet uden etablering af
aflastningsomrédet. Kommunens vurderinger viser
ogsa, at omsetningerne i bymidten skennes at falde
med 12 %. I oplandsbyerne skonnes omsatningen at
falde med mellem 23 og 31 %.

50 % af omseetningen i aflastningsomrédet forventes at
komme fra bymidten. Det skyldes dels at aflastnings-
omradet kommer til at ligge teet pa bymidten, dels at
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SCENARIE MED AFLASTNINGSOMRADE
Udvalgsvarehandel | Butiksareal | Omssetning 2017 | Omszetning i 2023 | Omsaetning i 2023 | Andring i 2023
2017 uden aflastnings- | med aflastnings-
omradet omradet
(0-alternativ)
Aflastningsomradet = - 150 mio. kr. +150 mio. kr.
Bymidten 26.900 m? 628 mio. kr. 609 mio. kr. 534 mio. kr. -75 mio. kr.
Oplandsby 1 11.000 m? 150 mio. kr. 146 mio. kr. 101 mio. kr. -45 mio. kr.
Oplandsby 2 4.000 m2 54 mio. kr. 52 mio. kr. 37 mio. kr. -15 mio. kr.
Oplandsby uden for ; ; ; :
5.000 m? 68 mio. kr. 66 mio. kr. 51 mio. kr. -15 mio. kr.
kommunen
| alt 46.900 m? 900 mio. kr. 873 mio. kr. 873 mio. kr. 0 mio. kr.

Oversigt over nggletal i vurderingerne af effekter.

bymidten udger det storste udbudspunkt i oplandet, og
at enkelte butikker forventes at flytte fra bymidten til af-
lastningsomradet. 40 % af omsetningen forventes at
komme fra den ovrige del af kommunen. De resterende
10 % af omszetningen hentes fra oplandsbyen uden for
kommunen.

Scenariet for en udvidelse af bymidten

Kommunens vurderinger viser, at udvalgsvareomsaet-
ningen i byen som helhed stiger med 10 % i hori-
sontaret (2023), set i forhold til den omsatning byens
udvalgsvarehandel ville have opnaet uden udvidelsen af
bymidten. Kommunens vurderinger viser ogsé, at om-
seetningen i den eksisterende udvalgsvarehandel i by-
midten falder med 15 og 27 %. I de ovrige oplandsbyer
skennes omsaetningen at falde med mellem 15-27 % i
horisontéret (2023), set i forhold til den omsaetning op-
landsbyernes udvalgsvarehandel ville have opnaet uden
udvidelsen af bymidten.

60 % af omseetningen i udvidelsen af bymidten forven-
tes at komme fra bymidten. Dermed vurderes det, at en
lidt sterre andel af de nye store udvalgsvarebutikkers
omsetning hentes fra bymidten, nar de etableres i di-

rekte tilknytning til bymidten, end nar de etableres
uden for bymidten i et aflastningsomréade. Samlet set
stiger omsaetningen i bymidten, da de nye store ud-

valgsvarebutikker indgar i bymidten.

30-35 % af omsaetningen forventes at komme fra den

ovrige del af kommunen. De resterende 5-10 % af om-
seetningen hentes fra oplandsbyen uden kommunen.
Vurderingen viser, at nar de nye store udvalgsvarebutik-
ker etableres i tilknytning til bymidten, sa henter de en
mindre del af deres omseetning fra oplandsbyen uden
for kommunen, end nar de etableres i aflastningsomra-

det.
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SCENARIE MED UDVIDELSE AF BYMIDTE
Udvalgsvarehande| Butiksareal | Omsaetning i 2017 | Omsaetning i 2023 | Omsaetning i 2023 | Andring i 2023
i2017 uden aflastnings- | med aflastnings-

omradet omradet

(0-alternativ)
Udvidelse af bymidte - - - 150 mio. kr. + 150 mio. kr.
Bymidten 26.900 m? 628 mio. kr. 609 mio. kr. 519 mio. kr. -90 mio. kr.
Bymidten inkl. udvidelsen - 669 mio. kr. +60 mio. kr.
Oplandsby 1 11.000 m? 150 mio. kr. 146 mio. kr. 106 mio. kr. -40 mio. kr.
Oplandsby 2 4.000 m2 54 mio. kr. 54 mio. k. 44 mio. kr. -10 mio. kr.
ORItk g7 Tl 5.000 m? 68 mio. kr. 66 mio. kr. 56 mio. kr. -10 mio. kr.
kommunen
| alt 46.900 m? 900 mio. kr. 873 mio. kr. 873 mio. kr. 0 mio. kr.

Oversigt over nggletal i vurderingerne af effekter.

Step 3: Vurdering af aflastningsomradets og
udvidelsen af bymidtens betydning for
konkurrencen i byen

Med oget omseetning og et oget antal butikker ages
konkurrencen. Kommunen estimerer ved hjelp af be-
regningsveerktgjet konkurrencen pé udvalgsvarehand-
len til at veere middel. Det bygger pa inputtet til model-
len: De planlagte butikker i aflastningsomréadet hhv.
bymidteudvidelsen er i gennemsnit 295 % storre end
udvalgsvarebutikkerne i oplandet som helhed. Andel af
oplandets omsztning der flyttes, kan ud fra vurderin-
gen i step 2 seettes til 17 %. Der er optalt 7,3 butikker pr.
branche blandet oplandets butikker. E-handlens del af
eftersporgslen er sat til 20 %, efter modellens standard-
veerdi.

Step 4-6: Sammenfattende vurdering og politisk
afvejning samt hering mv.

Analyseresultaterne viser, at der hentes i storrelsesorde-
nen 5 mio. kr. mere i omseaetning uden for kommunen i
scenariet, hvor der etableres et aflastningsomrade end i
scenariet, hvor bymidten udvides. Analyseresultaterne
viser ogsa, at byens handelsbalance for udvalgsvarer sti-
ger 4 %-point mere, hvis der etableres et aflastningsom-
rade, end hvis bymidten udvides. Og mens udvalgsva-
reomsatningen i de eksisterende butikker i bymidten
falder med 12 % i scenariet, hvor der etableres et aflast-
ningsomrade, sa stiger den samlede udvalgsvareomsaet-

ning i bymidten med 10 % i scenariet, hvor bymidten
udvides.

Analyseresultaterne praesenteres for politikerne i kom-
munalbestyrelsen, som iser drefter betydningen af en
steerk udvalgsvarehandel i bymidten. I droftelserne leeg-
ges der vaegt pa, at mens den eksisterende udvalgsvare-
handel i bymidten som udgangspunkt taber mere om-
seetning, hvis der etableres store udvalgsvarebutikker i
direkte tilknytning til bymidten end i et eksternt belig-
gende aflastningsomrade, sa vil bymidten samlet set
opna en sterre omsatning, end hvis der etableres et af-
lastningsomrade. Politikerne gnsker at fastholde en
staerk bymidte med et attraktivt handelsliv og ensker
ikke at sprede udvalgsvarehandlen i byen. Det spiller
ogsa ind, at detailhandlen kan veere med til at lofte om-
dannelsesopgaven pa den tidligere industrigrund og
skabe et levende bymilje med et handelsliv, der haenger
direkte sammen med bymidten.

Konkurrenceeffekten vurderes at blive i samme storrel-
sesorden hvad enten de nye store udvalgsvarebutikker
etableres i aflastningsomrédet eller i byomdannelses-
omradet.

Politikerne veelger at udarbejde et planforslag for en ud-
videlse af bymidten med byomdannelsesomradet.
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Data og forudssetninger | EKSEMPEL 1

Kundegrundlag i byen: 22.000 indbyggere
Opland inkl. byen: 56.000 indbyggere

Oplysninger om aflastningsomradet:

»  Beliggenhed 1% km fra bymidten i et erhvervsomrade
»  7.500 m2 udvalgsvarebutiksareal

»  Forventet udvalgsvareomsaetning 150 mio. kr. ex moms
»  Gennemsnitlig butiksstarrelse: 1.500 m2
Oplysninger om udvidelsen af bymidten:

»  Byomdannelsesomrade i direkte tilknytning til bymidten
»  7.500 m?2 udvalgsvarebutiksareal

»  Forventet udvalgsvareomsaetning 150 mio. kr. ex moms
»  Gennemsnitlig butiksstarrelse: 1.500 m2

Eksisterende butiksstruktur::

»  Butiksareal i bymidten: 23.000 m2 dagligvarer og 27.000 m? udvalgsvarer

»  Butiksareal i oplandet i gvrigt: 25.000 m?2 dagligvarer og 20.000 m2 udvalgsvarer

»  Gennemsnitlig butiksstarrelse, bymidten og oplandet, udvalgsvarer: 380 m?

»  Omsaetning i bymidten: 570 mio. kr. ex moms for dagligvarer og 630 mio. kr. ex moms for udvalgsvarer

»  Omsaetning i oplandet i gvrigt: 650 mio. kr. ex moms for dagligvarer og 270 mio. kr. ex moms for udvalgsvarer.

Handelsbalance for byen for etablering af aflastningsomrade:

» 110 % for dagligvarer

» 159 % for udvalgsvarer

Handelsbalance for byen efter etablering af aflastningsomrade:
» 110 % for dagligvarer

» 178 % for udvalgsvarer

Handelsbalance for byen efter udvidelsen af bymidten:

» 110 % for dagligvarer

» 174 % for udvalgsvarer

Fremtidig forbrugsudvikling

Der forventes svag negativ udvikling i forbruget i oplandet. Befolkningsudviklingen i oplandet er svagt faldende, og den forventede
vaekst i udvalgsvareforbruget sker i form af e-handel. Der forventes i en 6-arig horisont frem til at aflastningsomradet er planlagt,
etableret og i fuld drift en udvikling i forbruget pa -3 % for udvalgsvarer.

Vurdering af aflastningsomradets effekter

Der er ikke kendte, gvrige detailnandelsprojekter pa vej i oplandet.

Den fremtidige omsaetning i aflastningsomradet, bymidten mv. er beregnet som beskrevet under step 2 og opgjort i skemaet med
arealer og omsaetning. Der forventes en samlet nedgang i bymidtens omsaetning i 2023 pa 12 %, hvis aflastningsomradet udbygges.
Der forventes en samlet stigning i bymidtens omsaetning i 2023 pa 10 %, hvis udvidelsen af bymidten udbygges. Der forventes en
nedgang i omszetningen i den eksisterende udvalgsvarehandel i bymidten pa 17 %.

Aflastningsomradets effekter pa konkurrencen

»  Eksisterende udvalgsvareomsaetning i oplandet, der flytter til aflastningsomradet/bymidten: 17 %.

»  Forskel i gennemsnitligt butiksareal, udvalgsvarer: 295 % (1.500 m2 i aflastningsomradet og i udvidelsen af bymidten og 380 m?2
i oplandet).

»  Gennemsnitligt antal butikker i tilstedevaerende udvalgsvarebrancher i oplandet: 7,3 butikker pr. branche.

»  Andelen af efterspargslen, der er E-handelen: 20 %.

Konkurrenceeffekten pa udvalgsvarer anslas til veere middel, hvad enten der udlaegges et aflastningsomrade, eller foretages en
udvidelse af bymidten.



Eksempel 2 — Nyt aflastningsomrade i en
mindre by

Butikslivet i en by med 5.000 indbyggere er i stigende
grad under pres, bade nar det geelder dagligvarer og ud-
valgsvarer. Byen er centrum for detailhandlen i et min-
dre lokalt opland med to mindre landsbyer. Detail-
handlen i byen er i dag koncentreret om bymidten. Der
er kun en enkelt, mindre dagligvarebutik i en af lands-
byerne, men landsbyerne har fortsat to lidt sterre ud-
valgsvarebutikker, som har formaet at trodse den al-
mindelige udvikling.

En nyere detailhandelsanalyse gennemfort i forbindelse
med en netop afsluttet kommuneplanrevision viser, at
handelsbalancen for byen med lokalt opland er 92 % for
dagligvarer og 31 % for udvalgsvarer. For hele kommu-
nen er handelsbalancen 110 % for dagligvarer og 153 %
for udvalgsvarer. Arsagen til den hoje handelsbalance
er, at hovedbyen er en staerk handelsby med et stort bu-
tiksudbud. Hovedbyen tiltreekker kunder fra et stort re-
gionalt opland, som raekker langt ud over kommune-
graensen.

For at modvirke en yderligere tilbagegang i handelslivet
i den mindre by har kommunalbestyrelsen et gnske om
at udpege et aflastningsomrade i byen. Et omrade ved
en storre indfaldsvej, som ogsa er hovedvejen til hoved-
byen, vurderes som det bedst egnede omrade til udvik-
ling af den mindre bys detailhandel. Kommunen har
faet henvendelser fra projektudviklere om at etablere
béade dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker i om-
radet. Kommunalbestyrelsen ser derfor en mulighed for
at udvikle byens detailhandel i overensstemmelse med
det mal, at styrke kommunens mindre byer.

Step 1: Kundegrundlag og opland

Kommunen beslutter at vurdere effekterne af et aflast-
ningsomrade med en arealramme, der svarer til lidt
mere end det samlede areal af foresporgslerne fra pro-
jektudviklerne. Kommunen ensker at give mulighed for
to discountbutikker og 2-4 storre udvalgsvarebutikker.
Det samlede arealudleeg er pa 5.500 m?, fordelt pa 2.500
m? til dagligvarebutikker og 3.000 m? til udvalgsvarer.
Det vurderes, at den forventede nye detailhandel i af-
lastningsomradet kan opna en samlet omsetning pa ca.
110 mio. kr. pr. &r ex moms fordelt pa 65 mio. kr. pr. &r
for dagligvarer og 45 mio. kr. pr. ar for udvalgsvarer.
Kommunen opger kundegrundlaget til 5.000 personer,
svarende til byens indbyggere. Der forventes, at ga fire
ar for aflastningsomradet er planlagt og fuldt udbygget
og yderligere tre ar for, det er i fuld drift og har naet
den forventede omszetning.

Kommunen vurderer at kunderne i de nye butikker i af-
lastningsomradet vil komme fra bymidten og det lokale
opland omkring byen. Det lokale opland har 7.500 ind-
byggere. Handelsbalancen viser, at meget handel gar ud
af omradet - iseer udvalgsvarer. Det vurderes derfor
ogsa, at en stor del af omseetningen i butikkerne i aflast-
ningsomradet vil komme fra lokale, der velger at
handle i aflastningsomrédet i stedet for i hovedbyen,
nér den mindre by fér tilfert butikker med varegrupper,
som de i dag ma til hovedbyen for at kebe.

Kommunen velger at basere vurderingerne pa den geel-
dende detailhandelsanalyse. Oplysningerne fremgér af
tabellen nedenfor. Desuden fremskrives det forventede
forbrug, som angivet i boksen pa nzeste side.

Step 2: Vurdering af aflastningsomradets effekter
pa butiksforsyningen

Kommunen foretager en vurdering af aflastningsomra-
dets effekter pa butiksforsyningen. Den fremtidige for-
brugsudvikling skennes under hensyntagen til en for-
ventning om fortsat vaekst i e-handlen og en markant
befolkningstilveekst. Kommunen vurderer, at den for-
ventede forbrugstilvaekst for dagligvarer i drene frem
mod horisontaret bliver omsat i de fysiske dagligvare-
butikker, mens forbrugstilveeksten for udvalgsvarer for-
ventes omsat i e-handlen og ikke i de fysiske butikker.
For at belyse aflastningsomradets effekter pa de ovrige
centeromréder opstiller kommunen en simpel model til
beregning af fremtidig omsaetning i de enkelte omrader.
Modellen baseres bl.a. pd kommunens kendskab til
hvilke forbrugere, der typisk handler i de forskellige
byer i oplandet. Der tages hojde for afstandene mellem
aflastningsomradet og de berorte, eksisterende center-
omrader, aflastningsomradets omsatning set i forhold
til den samlede omsatning i oplandet mv.

Dagligvarer

Kommunens vurderinger viser, at de to discountbutik-
ker i aflastningsomradet vil hente 72 % af omseetningen
fra dagligvarebutikkerne i bymidten, 2 % fra det lokale
opland uden for byen og 26 % fra hovedbyen.

Omsetningen, der hentes fra butikkerne i bymidten, vil
fore til et fald i omseetningen i bymidtens dagligvarebu-
tikker pa 29 % i horisontaret (2023) set i forhold til den
omsatning, som bymidtens dagligvarebutikker ville
have opnaet uden etablering af aflastningsomradet. An-
delen, der hentes fra landsbybutikken, vil fore til en til-
bagegang pa cirka 31 % af butikkens beskedne omsaet-
ning. Andelen, der hentes fra hovedbyen, svarer til
omkring 15 mio. kr. pr. ar, som vil veere ubetydelig set i
forhold til, at dagligvareomsztningen i hovedbyen er
pé godt 2 mia. kr. pr. ar.
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Oversigt over nggletal i vurderingerne af effekter. Skemaet viser alene effekterne for dagligvarehandlen.

Oversigt over nggletal i vurderingerne af effekter. Skemaet viser alene effekterne for udvalgsvarehandlen.
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Udvalgsvarer

Kommunens vurderinger viser, at de planlagte udvalgs-
varebutikker i aflastningsomradet vil hente 51 % af om-
seetningen i bymidten, 9 % i det lokale opland og 40 % i
hovedbyen.

Andelen, der hentes fra bymidtens udvalgsvarebutikker,
vil svare til en tilbagegang i omsetningen pa 64 % i ho-
risontdret (2023) sammenlignet med den omszetning
bymidten ville have opnéet uden aflastningsomradet.
Andelen, der forventes at komme fra det lokale opland,
vil fore til en tilbagegang pa 33 % i de to smé byer i op-
landet, hvor der fortsat er udvalgsvarebutikker. Ande-
len, der hentes fra hovedbyen, svarer til 18 mio. kr. pr.
ar og vil veere ubetydelig sammenlignet med hovedby-
ens udvalgsvareomsatning pa godt 2,5 mia. kr. pr. ar.
Samlet for byen vil der vaere en fremgang pa 18 mio. kr.
pr. ar ekskl. moms, hvilket svarer til en stigning pa 38
%.

Vurderingerne af pavirkningerne pa udvalgsvarehand-
len er lavet ud fra en forudseetning om, at udvalgsvare-
butikkerne i aflastningsomradet vil repraesentere en
gennemsnitlig sammensztning af udvalgsvarer. Da ud-
valgsvarer er meget forskellige vil effekterne, hvis aflast-
ningsomradet realiseres, atheenge af de konkrete butiks-
typer, der etableres. Udvalgsvarebutikker med

sammenlignelige varer vil blive pavirket, mens butikker
med andre varer vil blive mindre pavirket.

Step 3: Vurdering af aflastningsomradets betydning
for konkurrencen i byen

Med en oget omsatning og et oget antal butikker oges
konkurrencen. De forventede dagligvarebutikker i af-
lastningsomradet er i gennemsnit 5 % storre end dag-
ligvarebutikkerne i oplandet som helhed, og de forven-
tede udvalgsvarebutikker i aflastningsomradet er i
gennemsnit 91 % sterre end udvalgsvarebutikkerne i
oplandet som helhed.

Med det som forudsatning beregner kommunen ved
hjeelp af beregningsvaerktejet konkurrenceeftekten som
lille for dagligvarer og stor for udvalgsvarer. Der er tale
om principielle beregninger. Aflastningsomradets fakti-
ske betydning for konkurrencen athanger af, hvilke
specifikke butikker og evt. hvilke specifikke keeder, der
etableres i aflastningsomradet, og om de etableres som
nye butikker i byen eller flytter fra bymidten til aflast-
ningsomradet.

Step 4-6: Sammenfattende vurdering og politisk
afvejning samt horing mv.

Analyseresultaterne praesenteres for politikkerne i kom-
munalbestyrelsen.

Hensyn Pa kort sigt (horisontaret) Pa langt sigt
Konkurrenceeffekt Dagligvarer: Lille Det forventes, at konkurrenceeffekten pa langt sigt
(step 3) Udvalgsvarer: Stor vil falde, da en del af de eksisterende butikker forven-

tes at lukke som fglge af aflastningsomradet.

Pavirkning af butiksforsyningen i bymid-
ten, de mindre oplandsbyer og i land-
distrikterne

(Step 2)

Dagligvarer: Der flytter 47 mio. kr. fra bymidten og
17 mio. kr. fra kommunens hovedby.

Udvalgsvarer: Der flytter 23 mio. kr. fra bymidten
og 18 mio. kr. fra kommunens hovedby.

Risiko for, at eksisterende dagligvare- og udvalgsvare-
butikker i bymidten og i oplandsbyer vil lukke.

Pavirkning af byens samlede oplands-
effekt i forhold til nabokommuner
(step 1)

fra 92 til 102.

fra 31 til 43.

Handelsbalancen pa dagligvarer forventes at stige

Handelsbalancen pa udvalgsvarer forventes at stige

Der er risiko for, at byens handelsbalance falder igen,
hvis butikker i bymidten lukker.
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Politikerne er enige om, at der ikke skal veere dagligva-
rebutikker i aflastningsomrédet. Byen har med en han-
delsbalance pa 92 % allerede god daekning med de nu-
veerende butikker. Politikerne vurderer, at udsigten til
en tilbagegang pa 29 % i bymidtens dagligvarehandel
ikke kan undga at fore til lukninger, og der vil blive
merkbart mindre kundestrem i bymidten. Der er der-
for ogsa risiko for at tilbagegangen i dagligvarehandlen
vil fa negativ effekt pa udvalgsvarehandlen i bymidten.
Der er i forvejen tomme lokaler i bymidten, og politi-
kerne frygter, at det vil blive vanskeligt at finde nye an-
vendelser af store, tomme dagligvarebutikker. Politi-
kerne vurderer, at udsigten til en lille konkurrenceeffekt
pé dagligvarer ikke er nok til at opveje de negative kon-
sekvenser for bymidten. Der er synspunkter om, at dag-
ligvarebutikkerne i aflastningsomradet vil veere butik-
ker, der flytter ud fra bymidten, og at priserne derfor vil
veere de samme med og uden et aflastningsomrade.
Herudover spiller det ind, at aflastningsomradet kan
fore til, at den sidste dagligvarebutik i oplandet ma
lukke.

Det er vanskeligere, at tage stilling til, om der skal etab-
leres et aflastningsomrade til udvalgsvarer. Udvalgsva-

rebutikkerne i aflastningsomradet vil flytte omkring 64
% af omsaetningen i bymidten og 33 % af omsatningen

i det lokale opland, men byens samlede udvalgsvareom-
seetning vil vokse med den del, de nye butikker henter i
hovedbyen. Nogle politikere leegger vaegt pa, at byen
samlet set kan f et storre udbud af udvalgsvarer, og at
det er godt for de lokale forbrugere, ligesom det er at-
traktivt for de lokale forbrugere, at der er udsigt til en
stor konkurrenceeffekt pa udvalgsvarer.

Andre politikere mener, at en tilbagegang i bymidtens
udvalgsvareomseetning pd omkring 64 % vil fa store og
meget synlige effekter for bymidten. Der argumenteres
med, at det ikke kan undgas, at aflastningsomradet vil
fore til lukning af adskillige butikker oven i de tomme
butikker, der allerede findes i bymidten. Politikerne
frygter, at bymidten vil blive vil et dedt og trist sted. Ta-
bet af butikker vil gore bymidten til et uinteressant sted
for kunderne, og i sidste ende risikerer kommunen at
std med en storre byfornyelsesopgave i bymidten. Nogle
argumenterer ogsd med, at aflastningsomréadet kan fore
til, at de to tilbagevaerende udvalgsvarebutikker i lands-
byerne mé lukke. Efter flere diskussionsrunder afvises
forslaget. Det gennemgaende synspunkt er, at kunde-
grundlaget i byen reelt er for lille og at der ikke er be-
hov for et aflastningsomrade. De negative konsekvenser
vil veere for store sammenlignet med fordelene.
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Data og forudssetninger | EKSEMPEL 2

Kundegrundlag i byen: 5.000 indbyggere
Opland inkl. byen: 7.500 indbyggere

Oplysninger om aflastningsomradet:
»  Beliggenhed 2 km fra bymidten ved en starre indfaldsvej
» 5.500 m2 butiksareal
2.500 m? dagligvarebutik
» 3.000 m? udvalgsvarebutikker
»  Forventet omsaetning 110 mio. kr. ex moms, heraf 45 mio. kr. ex moms pa udvalgsvarer
»  Gst. butiksstarrelse dagligvarebutikker: 1.250 m2
»  Gst. butiksstarrelse udvalgsvarebutikker: 750 m2

Eksisterende butiksstruktur::

»  Butiksareal i bymidten: 5.800 m2 dagligvarer og 4.000 m?2 udvalgsvarer

»  Butiksareal i oplandet i gvrigt: 150 m2 dagligvarer og 1.800 m? udvalgsvarer

»  Gennemsnitlig butiksstarrelse, bymidten og oplandet, dagligvarer: 600 m2

»  Gennemsnitlig butiksstarrelse, bymidten og oplandet, udvalgsvarer: 390 m2

»  Omsaetning i bymidten: 150 mio. kr. ex moms for dagligvarer og 35 mio. kr. ex moms for udvalgsvarer

»  Omsaetning i oplandet i gvrigt: 3 mio. kr. ex moms for dagligvarer og 12 mio. kr. ex moms for udvalgsvarer.

Handelsbalance for byen far etablering af aflastningsomrade:
» 92 % for dagligvarer
» 31 % for udvalgsvarer

Handelsbalance for byen efter etablering af aflastningsomrade:

» 102 % for dagligvarer

» 43 % for udvalgsvarer

Aflastningsomradets opland svarende til et geografisk omrade med et forbrugsgrundlag svarende til et indbyggertal pa 7.500
indbyggere er vurderet ud fra ovenstaende oplysninger.

Fremtidig forbrugsudvikling

Der forventes en vis vaekst i forbruget fremadrettet. Der regnes med en befolkningstilvaekst i hele kommunen pa ca. 4,5 % i en
7-arig horisont frem til at aflastningsomradet er planlagt, etableret og i fuld drift. Da det forventes, at internethandlen, iseer inden
for udvalgsvarebranchen, fortsat vil vinde markedsandele i fremtiden, forventes kun en stgrre omsaetningsstigning i
dagligvarebutikkerne.

Vurdering af aflastningsomradets effekter

Der er ikke kendte, gvrige detailnandelsprojekter pa vej i oplandet.

Den fremtidige omsaetning i aflastningsomradet, bymidten mv. er beregnet som beskrevet under punkt step 2 og opgjort i skemaet
med arealer og omsaetning. Der forventes en samlet nedgang i omsaetning i 2023 pa 35 % i byen og det lokale opland som helhed.

Aflastningsomradets effekter pa konkurrencen

»  Eksisterende dagligvareomsaetning i bymidten og oplandet, som flytter til aflastningsomradet: 29 %.

»  Forskel i gennemsnitligt butiksareal, dagligvarer: 108 % (1.250 m2 i aflastningsomradet og 600 m2 i bymidten og oplandet)
»  Gennemsnitligt antal butikker i tilstedevaerende brancher i bymidten og oplandet, dagligvarer: 3,3 butikker pr. branche

Konkurrenceeffekten beregnes som middel for dagligvarer.

»  Eksisterende udvalgsvareomsaetning i bymidten og oplandet, som flytter til aflastningsomradet: 56 %

»  Forskel i gennemsnitligt butiksareal, udvalgsvarer: 105 % (800 m? i aflastningsomradet og 390 m2 i bymidten og oplandet)
»  Gennemsnitligt antal butikker i tilstedevaerende brancher i bymidten og oplandet, udvalgsvarer: 2,5 butikker pr. branche

Konkurrenceeffekten beregnes som lille for udvalgsvarer.



Eksempel 3 — Nyt aflastningsomrade med
konkret projekt

En kommune far en henvendelse fra en projektudvikler,
som onsker at udvikle et nyt aflastningsomréde i et el-
dre erhvervsomrade med transportvirksomheder og la-
gerfunktioner. Omradet ligger ved en overordnet ind-
faldsvej, 1 ¥ kilometer fra bymidten i kommunens
hovedby med 35.000 indbyggere. Omradet er under
omdannelse. En rackke iveerksaettere har saledes etable-
ret nye virksomheder i omrédet, herunder flere e-han-
delsvirksomheder, som ensker at kombinere lager,
showroom og salg til private.

De nystartede virksomheder oplever i stigende grad, at
forbrugerne ensker bade at kebe varer over nettet og lo-
kalt i forbindelse med beseg i virksomhedens show-
room. En projektudvikler har derfor i dialog med nogle
af virksomhederne udviklet et forslag til et aflastnings-
omrade, der muligger egentlig detailhandel i omradet.
Der er politisk interesse for at styrke den lokale detail-
handel. Der vurderes at veere behov for yderligere bu-
tiksareal i byen, da der bl.a. er fa udbygningsmulighe-
der og mange bevaringshensyn i den historiske
bymidte.

Kommunen gennemforer en vurdering af aflastnings-
omradet efter de steps, der fremgar af vejledningen.

Step 1: Kundegrundlag og opland

Kommunen opger umiddelbart kundegrundlaget til
35.000 indbyggere, svarende til byens indbyggertal. Der
tages udgangspunkt i projektudviklerens forslag om at
etablere 8.800 m” udvalgsvarebutikker og en discount-
butik p4 1.200 m®. Der forventes at g tre ar for aflast-
ningsomradet er planlagt og fuld udbygget og yderli-
gere tre ar for det er i fuld drift og har naet den
forventede omseetning.

Kommunen vurderer oplandet til at omfatte et omrade
svarende til 55.000 indbyggere. 20% af oplandet vurde-
res at ligge i nabokommunen.

Kommunen veelger at basere vurderingerne pa den geel-
dende detailhandelsanalyse. Oplysningerne fremgér af
boksen pa neeste side.

Der foretages desuden en fremskrivning af det forven-
tede forbrug, som angivet pa naeste side.

Byens nuverende oplandseffekt (handelsbalance) be-
regnes til 137% for dagligvarer og 163% for udvalgsva-
rer. Tallene afspejler, at byens detailhandel forsyner
byen og nermeste opland med dagligvarer, mens op-
landet for udvalgsvarehandel straekker sig ind i to nabo-
kommuner, der ikke har storre handelsbyer.

Pa baggrund af disse oplysninger vurderes oplandet
som navnt til at omfatte et omrade svarende til 55.000
indbyggere.

Udva|gsvarehande| Butiksareal | Omsaetning i 2017 | Omsaetning i 2023 | Omsaetning i 2023 | Andring i 2023
i2017 uden aflastnings- | med aflastnings-
omradet omradet
(0-alternativ)
Aflastnin mradet 150 mio. kr. + 150 mio. kr.
as gsomrade ekskl. moms ekskl. moms
Bymidten 49.000 m? 1.029 mio. kr. 1.095 mio. kr. 990 mio. kr. - 105 mio. kr.
y € : ekskl. moms ekskl. moms ekskl. moms ekskl. moms
Oplandsby 1 6.000 m? 84 mio. kr. 89 mio. kr. 71 mio. kr. - 18 mio. kr.
P y : ekskl. moms ekskl. moms ekskl. moms ekskl. moms
56 mio. kr. 60 mio. kr. 47 mio. kr. - 13 mio. kr.
4.000 m?
Opleime By 2 i ekskl. moms ekskl. moms ekskl. moms ekskl. moms
Oplandsby uden for e 70 mio. kr. 74 mio. kr. 60 mio. kr. - 14 mio. kr.
. m
kommunen ekskl. moms ekskl. moms ekskl. moms ekskl. moms
| alt 64,000 m? 1.239 mio. kr. 1.318 mio. kr. 1.318 mio. kr.
. m
ekskl. moms ekskl. moms ekskl. moms

Oversigt over nggletal i vurderingerne af effekter. Skemaet viser alene udvalgsvarehandel, da aflastningsomradet kun rumnmer én
dagligvarebutik. Aflastningsomradet vurderes i eksemplet alene at fa lokal betydning for dagligvarehandlen.
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Step 2: Vurdering af aflastningsomradets effekter
pa butiksforsyningen

Kommunen foretager en vurdering af aflastningsomra-
dets effekter pa butiksforsyningen. Den fremtidige for-
brugstilvaekst skennes under hensyntagen til en forven-
tet, fortsat veekst i e-handlen. For at belyse
aflastningsomradets effekter pa de ovrige centeromra-
der gennemfores en telefoninterviewundersogelse af de
nuveaerende forbrugsmenstre. Med afset i denne opbyg-
ges en simpel model til beregning af fremtidig omseet-
ning i de enkelte centeromréader. I modellen leegges af-
lastningsomradet ind. Der tages hojde for afstand
mellem aflastningsomradet og de berorte, eksisterende
centeromrader, aflastningsomrédets butiksareal og om-
seetning set i forhold til det samlede butiksareal og om-
saetning i oplandet mv.

Kommunens vurderinger viser, at omsaetningen i by-
midten og resten af oplandet skgnnes at falde med 11%
i horisontéret (2023), set i forhold til den omsaetning
disse omréder ville have opnaet uden etablering af af-
lastningsomradet. 70% af omsaetningen i aflastnings-
omrédet forventes at komme fra bymidten. Dette skyl-
des dels at aflastningsomradet kommer til at ligge teet
pé bymidten, dels at omseetning i bymidten er langt
storre end i oplandet i ovrigt, samt at enkelte butikker
forventes at flytte fra bymidten til aflastningsomrédet.
10% af omseetningen forventes at komme fra omrader
uden for kommunen. Den gvrige del af omsztningen
hentes fra oplandsbyer i kommunen.

Aflastningsomradet vurderes ikke at have veesentlig ef-
fekt pa dagligvarehandlen, da arealet er begreenset, og
da dagligvarebutikken placeres i et lokalomrdde med
lav daekning i relation til dagligvarer.

Step 3: Vurdering af aflastningsomradets betydning
for konkurrencen i byen

Med oget omsztning og et gget antal butikker oges
konkurrencen. Da de planlagte butikker i aflastnings-
omradet i gennemsnit er 78% storre end udvalgsvare-
butikkerne i kommunen som helhed estimerer kommu-
nen vha. beregningsverktejet konkurrenceeffekten pa
udvalgsvarehandlen som lav. Der er tale om en princi-
piel beregning. Aflastningsomradets faktiske betydning
for konkurrencen athaenger af hvilke specifikke butik-
ker og evt. hvilke specifikke keeder, der etableres i om-
radet, og om disse etableres som nye butikker i byen el-
ler flytter fra bymidten til aflastningsomradet.

Step 4-6: Sammenfattende vurdering og politisk
afvejning samt hering mv.

Analyseresultaterne praesenteres for politikerne i kom-
munalbestyrelsen, som serligt drefter betydningen af et
forventet fald i udvalgsvareomsaetningen i bymidten og
oplandet pd 11%. Dette vurderes i ssmmenheng med
den forventede, lidt egede konkurrence for forbrugerne
samt muligheden for samlet set at styrke kommunens
detailhandel. Politikerne velger at sende et planforslag
med kommuneplantilleeg og lokalplan i hering og ved-
tager planen endeligt, efter en afvejning af de enkelte
heringsvar, der indkommer i heringsperioden.

Hensyn Pa kort sigt (horisontaret) Pa langt sigt
Konkurrenceeffekt Udvalgsvarer: Lav Konkurrenceeffekten forventes ikke anderledes pa
(step 3) langt sigt end pé kort sigt.

Pavirkning af butiksforsyningen i bymid-
ten, de mindre oplandsbyer og i landdi-
strikterne

(Step 2)

Det vurderes, at der flytter en udvalgsvareomsaet-
ning pa 105 mio.kr. til aflastningsomradet.

Samlet forventes 11 % af omsaetningen i bymidten
og oplandet at flytte til aflastningsomradet.

Det ma forventes, at et omsaetningsfald pa 105 mio.
kr. i bymidten pa laengere sigt kan medfgre lukning af
butikker.

Pavirkning af byens samlede oplandsef-
fekt i forhold til nabokommuner
(step 1)

lidt fra 137 til 142.

en del fra 163 til 181.

Handelsbalancen pa dagligvarer forventes at stige

Handelsbalancen pa udvalgsvarer forventes at stige

Handelsbalancen, isaer pa udvalgsvarer, forventes pa
langt sigt at stige yderligere, pga. byens sterrelse,
som ger at der ogsa fremadrettet vil kunne tiltraekkes
nye butikker, hvilket nok ikke vil vaere tilfaeldet i de

mindre oplandsbyer.
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Data og forudssetninger | EKSEMPEL 3

Kundegrundlag i byen: 35.000 indbyggere
Opland inkl. byen: 55.000 indbyggere

Oplysninger om aflastningsomradet:

»  Beliggenhed 1% km fra bymidten i et erhvervsomrade

» 10.000 m2 butiksareal

»  8.800 m? udvalgsvarebutikker

» 1.200 m2 dagligvarer (en discountbutik)

»  Forventet omsaetning 192 mio. kr. ex moms, heraf udvalgsvarer 150 mio. kr. ex moms
»  Gennemsnitlig butiksstarrelse, udvalgsvarer: 800 m?2

»  Gennemsnitlig butiksstarrelse, dagligvarer: 1.200 m2 (én butik)

Eksisterende butiksstruktur::

»  Butiksareal i bymidten: 48.000 m? dagligvarer og 49.000 m? udvalgsvarer

»  Butiksareal i oplandet i gvrigt: 18.000 m? dagligvarer og 15.000 m?2 udvalgsvarer

»  Gennemsnitlig butiksstarrelse, bymidten og oplandet, udvalgsvarer: 450 m2

»  Omsaetning i bymidten: 1.200 mio. kr. ex moms pa dagligvarer og 1.029 mio. kr. ex moms pa udvalgsvarer

»  Omsaetning i oplandet i gvrigt: 360 mio. kr. ex moms pa dagligvarer og 210 mio. kr. ex moms pa udvalgsvarer

Handelsbalance for byen for etablering af aflastningsomrade:
» 137 % for dagligvarer
» 163 % for udvalgsvarer

Handelsbalance for byen efter etablering af aflastningsomrade:
» 142 % for dagligvarer
» 181 % for udvalgsvarer

Aflastningsomradets opland svarende til et geografisk omrade med et forbrugsgrundlag svarende til et indbyggertal pa 55.000
indbyggere er vurderet ud fra ovenstaende oplysninger. 20% af oplandet ligger i nabokommunen.

Fremtidig forbrugsudvikling

Der forventes en vis vaekst i frembruget fremadrettet. Men da befolkningsudviklingen samtidig er relativ afdeempet, da der forventes
meget svag vaekst i dagligvareforbruget og da en betydelig del af den forventede vaekst i forbruget til udvalgsvarer sker i form af
e-handel forventes der i en 6-arig horisont frem til at aflastningsomradet er planlagt, etableret og i fuld drift en forbrugsudvikling pa
3 % pa dagligvarer og 8 % pa udvalgsvarer.

Vurdering af aflastningsomradets effekter

Der er ikke kendte, gvrige detailnandelsprojekter pa vej i oplandet.

Den fremtidige omsaetning i aflastningsomradet, bymidten mv. er beregnet som beskrevet under step 2 og opgjort i skemaet med
arealer og omsaetning. Der forventes en samlet nedgang i omsaetning i 2023 pa 11 % i bymidten og oplandet som helhed.

Aflastningsomradets effekter pa konkurrencen

»  Eksisterende omsaetning i bymidten og oplandet, som flytter til aflastningsomradet: 11 %

»  Forskel i gennemsnitligt butiksareal, udvalgsvarer: 78% (800 m? i aflastningsomradet og 450 m2 i bymidten og oplandet)
»  Gennemsnitligt antal butikker i tilstedevaerende brancher i bymidten og oplandet, udvalgsvarer: 6 butikker pr. branche.

Den konkurrencemaessige effekt anslas at veere lille.



Eksempel 4 - Nyt aflastningsomrade

uden konkret projekt

En kommune bestaende af en hovedby med 14.000 ind-
byggere samt et storre antal mindre byer, landsbyer og
landomréder oplever i stigende grad, at hovedbyens bu-
tiksliv er under pres. Det geelder iseer i relation til ud-
valgsvarebutikker, der handler med mebler, boligudstyr
mv. Der er enkelte omrader med udvalgsvarehandel i
kommunens gvrige byer.

En nyere detailhandelsanalyse gennemfort i forbindelse
med en netop afsluttet kommuneplanrevision viser, at
hovedbyens handelsbalance ligger pa 118% for udvalgs-
varer. Men nar man betragter kommunen som helhed
ligger handelsbalancen for udvalgsvarer pa 75%. Det
betyder, at en del af indbyggernes forbrug af udvalgsva-
rer handles uden for kommunen. Der vurderes at vaere
et fremtidigt behov for nyt butiksareal til udvalgsvare-
butikker, og kommunalbestyrelsen har et gnske om at
styrke kommunens hovedby. Der er endnu ikke identi-
ficeret en projektudvikler/investor, men kommunen
onsker at planlegge for et aflastningsomrade til ud-
valgsvarebutikker i hovedbyen. Mulighederne for at ud-
vide bymidten er underseogt, men det er ikke muligt at
finde byggemuligheder til storre butikker i bymidten,
og det trafikale pres pa bymidtens parkeringspladser er
i forvejen stort, da byen ogséd modtager mange turister
om sommeren.

Step 1: Kundegrundlag og opland

Butiksarealet i aflastningsomradet fastleegges pa bag-
grund af behovsopgerelsen. Der valges en konservativ
tilgang, hvor der planlaegges for et mindre arealudlaeg
pa kommunalt ejet jord. Der vurderes pa et arealudleeg
pa 3.000 m” til udvalgsvarebutikker. Det forventes at
svare til en udvalgsvareomsetning pa ca. 50 mio. kr.
ekskl. moms. Kommunen vurderer at oplandet vil om-
fatte kommunen og dele af nabokommunerne.

Kommunen opger umiddelbart kundegrundlaget til
14.000 indbyggere, svarende til byens indbyggertal. Der
forventes at ga fire ar for aflastningsomradet er planlagt
og fuldt udbygget og yderligere tre ar for det er i fuld
drift og har naet den forventede omsetning.

Kommunen vurderer det samlede opland til at omfatte
et omrade svarende til 26.000 indbyggere, da der ligger
en del byer i oplandet, som ikke er velforsynede med
udvalgsvarer. 10% af oplandet vurderes at ligge i nabo-
kommunen.

Kommunen vzlger at basere vurderingerne pa den geael-
dende detailhandelsanalyse. Oplysningerne fremgér af
boksen nedenfor. Der foretages desuden en fremskriv-
ning af det forventede forbrug, som angivet i boksen pa
neste side.

Byens nuverende oplandseffekt (handelsbalance) be-
regnes til 118% for udvalgsvarer.

P4 baggrund af disse oplysninger vurderes oplandet
som neevnt til at omfatte et omrade svarende til 26.000
indbyggere.

Step 2: Vurdering af aflastningsomradets effekter
pa butiksforsyningen

Kommunen foretager en vurdering af aflastningsomra-
dets effekter pa butiksforsyningen. Den fremtidige for-
brugstilvaekst skennes under hensyntagen til en forven-
tet, fortsat vaekst i e-handlen og en meget afdeempet
befolkningstilveekst. Kommunen skonner derfor, at den
forventede forbrugstilveekst i arene frem mod hori-
sontaret ventes omsat i e-handlen og ikke i fysiske bu-
tikker.

For at belyse aflastningsomrédets effekter pa de ovrige
centeromrader opbygger kommunen en simpel model
til beregning af fremtidig omseetning i de enkelte cen-
teromrader. Denne baseres pd kommunens kendskab til
hvilke forbrugere, der typisk handler i de forskellige
byer i kommunen. Der tages hejde for afstand mellem
aflastningsomradet og de berorte, eksisterende center-
omréder, aflastningsomradets butiksareal og omsaet-
ning set i forhold til det samlede butiksareal og omsaet-
ning i oplandet mv.

Kommunens vurderinger viser, at omsztningen i by-
midten og resten af oplandet skonnes at falde med 13%
i horisontéret (2023), set i forhold til den omsaetning
disse omrader ville have opnaet uden etablering af af-
lastningsomradet. 60% af omsaetningen forventes at
komme fra bymidten. 26% forventes af komme fra op-
landsbyerne, mens de sidste 14% af omsztningen for-
ventes at komme fra omrader uden for kommunen.
Der gives ikke mulighed for etablering af dagligvarebu-
tikker i aflastningsomradet.
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Udva|gsvarehande| Butiksareal | Omsaetning i 2017 | Omsaetning i 2023 | Omsaetning i 2023 | Andring i 2023
i2017 uden aflastnings- | med aflastnings-

omradet omradet

(0-alternativ)
Aflastningsomradet - - - 50 mio. kr. +50 mio. kr.
Bymidten 14.000 m? 280 mio. kr 280 mio. kr. 250 mio. kr. - 30 mio. kr.
Oplandsby 1 4.000 m2 48 mio. kr. 48 mio. kr. 35 mio. kr. - 13 mio. kr.
Ol EmaBlzy wetEm fon 4.000 m? 48 mio. kr. 48 mio. kr. 41 mio. kr. - 7 mio. kr.
kommunen
| alt 22.000 m? 376 mio. kr. 376 mio. kr. 376 mio. kr.

Oversigt over nggletal i vurderingerne af effekter. Skemaet viser alene udvalgsvarehandel, da aflastningsomradet kun rumnmer

dagligvarehandel.

Step 3: Vurdering af aflastningsomradets betydning
for konkurrencen i byen

Med eget omsetning og et oget antal butikker oges
konkurrencen. De planlagte butikker i aflastningsomré-
det er i gennemsnit 60% storre end udvalgsvarebutik-
kerne i kommunen som helhed.

Kommunen beregner konkurrenceeffekten for udvalgs-
varehandlen til at veere lille. Der er tale om en principiel
beregning. Aflastningsomradets faktiske betydning for
konkurrencen atheenger af hvilke specifikke butikker og
evt. hvilke specifikke keeder, der etableres i omréadet, og
om disse etableres som nye butikker i byen eller flytter
fra bymidten til aflastningsomrédet.

Step 4-6: Sammenfattende vurdering og politisk
afvejning samt horing mv.

Analyseresultaterne praesenteres for politikerne i kom-
munalbestyrelsen.

Det forventede fald i udvalgsvareomsaetningen i bymid-
ten og oplandet pa 13% diskuteres, og det droftes om
der kan fastsaettes specifikke bestemmelser for det nye
aflastningsomrade, som sikrer en god arbejdsdeling
mellem aflastningsomradet og bymidten. I stedet for at
sende et planforslag i hering beslutter kommunalbesty-
relsen at indlede med en offentlig debat (forhering) om,
hvordan der skabes vaekst og udvikling i den lokale de-
tailhandel, for der tages endeligt stilling til udarbejdelse
af et planforslag.

Hensyn Pa kort sigt (horisontaret) Pa langt sigt
Konkurrenceeffekt Udvalgsvarer: Lav Konkurrenceeffekten forventes ikke anderledes pa
(step 3) langt sigt end péa kort sigt.

Pavirkning af butiksforsyningen i bymid-
ten, de mindre oplandsbyer og i landdi-
strikterne kr.
(Step 2)

Fra bymidten flytter ca. 30 mio.kr. til aflastnings-
omradet, og fra en mindre oplandsby ca. 13 mio.

Samlet forventes 13 % af omsaetningen i bymidten
og oplandet at flytte til aflastningsomradet.

Butiksforsyningen i bymidten og oplandsbyen forven-
tes pa langt sigt at blive pavirket negativt, da aflast-
ningsomradet gger risikoen for lukning af butikker.

Pavirkning af byens samlede oplandsef-
fekt i forhold til nabokommuner
(step 1)

fra 118 til 126.

Handelsbalancen pa udvalgsvarer forventes at stige

Byens handelsbalance forventes at blive gget yderli-
gere pa langt sigt, hvis butikker i oplandsbyen lukker.
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Data og forudssetninger | EKSEMPEL 4

Kundegrundlag i byen: 14.000 indbyggere
Opland inkl. byen: 26.000 indbyggere

Oplysninger om aflastningsomradet:

»  Beliggenhed to km fra bymidten i et erhvervsomrade
»  3.000 m2 butiksareal, udelukkende udvalgsvarer

»  Forventet omsaetning 50 mio. kr. ex moms

»  Gennemsnitlig butikssterrelse, udvalgsvarer: 700 m?

Eksisterende butiksstruktur::

»  Butiksareal i bymidten: 15.000 m2 dagligvarer og 14.000 m2 udvalgsvarer

»  Butiksareal i oplandet i gvrigt: 15.000 m?2 dagligvarer og 8.000 m? udvalgsvarer

»  Gennemsnitlig butiksstarrelse, bymidten og oplandet, udvalgsvarer: 400 m?

»  Omsaetning i bymidten: 330 mio. kr. ex moms pa dagligvarer og 280 mio. kr. ex moms pa udvalgsvarer

»  Omsaetning i oplandet i gvrigt: 300 mio. kr. ex moms pa dagligvarer og 96 mio. kr. ex moms pa udvalgsvarer

Handelsbalance for byen far etablering af aflastningsomrade:
» 102 % for dagligvarer
» 118 % for udvalgsvarer

Handelsbalance for byen efter etablering af aflastningsomrade:
» 102 % for dagligvarer
» 126 % for udvalgsvarer

Aflastningsomradets opland svarende til et geografisk omrade med et forbrugsgrundlag svarende til et indbyggertal pa 26.000
indbyggere er vurderet ud fra ovenstaende oplysninger. 15% af oplandet ligger i nabokommunen.

Fremtidig forbrugsudvikling

Der forventes en vis vaekst i frembruget fremadrettet. Men da der ikke forventes befolkningstilvaekst og stigningen i forbruget reelt
ventes omsat til e-handel forventes der i en 7-arig horisont frem til at aflastningsomradet er planlagt, etableret og i fuld drift ingen
forbrugstilvaekst, der omsaettes til omsaetning i fysiske butikker.

Vurdering af aflastningsomradets effekter

Der er ikke kendte, gvrige detailhandelsprojekter pa vej i oplandet.

Den fremtidige omsaetning i aflastningsomradet, bymidten mv. er beregnet som beskrevet under step 2 og opgjort i skemaet med
arealer og omszetning. Der forventes en samlet nedgang i omsaetning i 2023 pa 13% i bymidten og oplandet som helhed.

Aflastningsomradets effekter pa konkurrencen

»  Eksisterende omsaetning i bymidten og oplandet, som flytter til aflastningsomradet: 13%

»  Forskel i gennemsnitligt butiksareal, udvalgsvarer: 75% (700 m2 i aflastningsomradet og 400 m2 i bymidten og oplandet)
»  Gennemsnitligt antal butikker i tilstedeveerende brancher i bymidten og oplandet, udvalgsvarer: 4 butikker pr. branche.

Den konkurrencemaessige effekt anslas at veere lille.



Eksempel 5 — udvidelse af et eksisterende
aflastningsomrade

En kommune overvejer at udvide et eksisterende aflast-
ningsomrade halvanden kilometer udenfor den centrale
by. Kommunen har faet flere henvendelser fra projekt-
udviklere, der onsker at etablere udvalgsvarebutikker i
aflastningsomradet, men omradet er allerede fuldt ud-
bygget. Umiddelbart er projektudviklerne ikke interes-
serede i alternative placeringer, da de kan se en synergi
i at ligge sammen med de gvrige storre butikker, som
allerede har et godt opland og mange daglige kunder,
og da omradet har god beliggenhed ved det overord-
nede vejnet.

Kommunen ser gode muligheder i at udvikle detail-
handlen ved at udvide aflastningsomriddet men har
samtidig en malsetning om at understotte detailhand-
len og bylivet i bymidten. Der er allerede flere tomme
butikslokaler i midtbyen, og det giver et trist indtryk
selv om der i sommerperioden er mere handels- og
caféliv i gagaderne.

Bymidten er preeget af flere gamle bygninger, og det er
umiddelbart sveert at fa indpasset storre forretninger i
de eksisterende, mindre lokaler. Byrddsmedlemmerne
mener dermed, at de to detailhandelsomrader tiltraek-
ker forskellige butikstyper, og at udvidelsen af aflast-
ningsomradet derfor ikke vil fa sterre negative effekter
for bymidten.

Kommunen beslutter sig for at undersgge mulighe-
derne for at udvide aflastningsomrédet og herunder ef-
fekten pa bymidten.

I vurderingen af effekterne folger kommunen de steps,
der fremgar af metodebeskrivelsen.

Step 1: Kundegrundlag og opland

Kommunen opger kundegrundlaget til 30.000 indbyg-
gere, svarende til byens indbyggertal. Kommunen vur-
derer oplandet til at omfatte et omrade, hvor der bor
62.000 indbyggere. Oplandets geografiske udstreekning
udger primert kommunen og en mindre del af nabo-
kommunerne. Byens nuverende oplandseffekt indenfor
udvalgsvarer beregnes til 207 %. Tallet understreger, at
byens detailhandel forsyner byen og oplandet indenfor
kommunen, og at der ogsa er et mindre opland udenfor
kommunegrensen. I kommunen ligger to andre byer
med udvalgsvarehandel, og der er en del mindre ud-
valgsvarebutikker i de mindre byer og landsbyerne.
Kommunen vzlger, at basere vurderingen af oplandets
udstreekning pa den geeldende detailhandelsanalyse.

Der foretages desuden en fremskrivning af det forven-
tede forbrug for udvalgsvarer.

Kommunen vurderer, at der kan udlegges 10.000 m? til
udvalgsvarebutikker i ssammenheeng med det eksiste-
rende aflastningsomrade.

Step 2: Vurdering af effekter pa butiksforsyningen
ved udvidelse af aflastningsomradet

Kommunen foretager en vurdering af effekterne af ud-
videlsen af aflastningsomradet.

Den fremtidige forbrugstilvakst skennes under hen-
syntagen til en forventet, fortsat moderat veekst i
e-handlen, en svag stigning i privatforbruget og indbyg-
gertallet i oplandet.

Der opstilles en regnearksbaseret model. I modellen
laegges den patenkte udvidelse af aflastningsomradet
ind. Der tages hejde for afstanden mellem aflastnings-
omradet og bymidten til de berorte, eksisterende ud-
budspunkter, omsetningen i den forventede nye detail-
handel set i forhold til omsetningen i oplandsbyerne
mv.

Kommunens vurderinger viser, at udvalgsvareomsaet-
ningen i byen som helhed vil stige med 1,5 % i hori-
sontéret (2023), set i forhold til den omsatning byens
udvalgsvarehandel ville have opnéet uden udvidelsen af
aflastningsomradet. Kommunens vurderinger viser
ogsa, at omsxtningerne i bymidten skennes at falde
med 11 %. I oplandsbyerne skennes omszatningen at
falde med mellem 2-3 %.

55 % af omseetningen i udvidelsen af aflastningsomra-
det forventes at komme fra det eksisterende aflastnings-
omrade, og 35 % forventes at komme fra bymidten. Ud-
videlsen ligger i forleengelse af det eksisterende
aflastningsomréade og forventes at komme til at rumme
lignende butikstyper. Derfor vil det meste af omseetnin-
gen i udvidelsesomradet blive hentet her fra. Andelen,
der vil komme fra bymidten, er mindre. Bymidten lig-
ger lidt leengere veek, og der er allerede skabt en rolle-
fordeling mellem bymidten og aflastningsomradet med
forskelle i butikstyper og vareudvalg. Ca. 4 % af omsaet-
ningen forventes at komme fra den ovrige del af kom-
munen. De resterende 6 % af omsatningen hentes uden
kommunen.
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SCENARIE MED AFLASTNINGSOMRADE

Udvalgsvarehandel | Butiksareal | Omszetning 2017 | Omsaetning i 2023 | Omsaetning i 2023 | Andring i 2023
2017 uden udvidelse med udvidelse
(0-alternativ)

Aflastningsomrade - udvidelse | - - 170 mio. kr. + 170 mio. kr.
Eks. aflastningsomrade 27.100 m2 570 mio. kr. 599 mio. kr. 505 mio. kr. - 94 mio. kr.
Bymidten 33.000 m? 550 mio. kr. 578 mio. kr. 518 mio. kr. - 60 mio. kr.
Oplandsby 1 11.600 m2 86 mio. kr. 90 mio. kr. 87 mio. kr. - 3 mio. kr.
Oplandsby 2 6.500 m? 89 mio. kr. 93 mio. kr. 92 mio. kr. - 1 mio. kr.
Opland indenfor kommunen 700 m? 11 mio. kr. 12 mio. kr. 10 mio. kr. - 2 mio. kr.
Oplandsby uden for :

- 10 mio. kr.
kommunen
I alt 78.900 m? 1.306 mio. kr. 1.371 mio. kr. 1.382 mio. kr. 11 mio. kr.

Oversigt over nggletal i vurderingerne af effekter.

Step 3: Vurdering af udvidelsen af
aflastningsomradets betydning for konkurrencen

i byen

Med oget omsatning og et oget antal butikker ages
konkurrencen. Kommunen benytter varktojet til be-
regning af effekter pa konkurrencen, som viser at den
konkurrencemeessige effekt for forbrugerne anslas at
veere lav. Det bygger pa inputtet til beregningsverkto-
jet: De planlagte butikker i aflastningsomradet er i gen-
nemsnit 139 % sterre end udvalgsvarebutikkerne i op-
landet som helhed. Andel af oplandets omsatning, der
flyttes, kan ud fra vurderingen i step 2 saettes til 13 %.
Der er optalt 15 butikker pr. branche blandet oplandets
butikker. E-handlens del af eftersporgsel er sat til 20 %
efter modellens standardveerdi.

Der er tale om en principiel beregning. Aflastningsom-
radets faktiske betydning for konkurrencen athaenger af
hvilke specifikke butikker og evt. hvilke specifikke kee-
der, der etableres i omradet, og om de etableres som
nye butikker i byen eller flytter fra bymidten til aflast-
ningsomradet.

Step 4-6: Sammenfattende vurdering og politisk
afvejning samt haring mv.

Analyseresultaterne viser, at der hentes cirka 10 mio. kr.
mere i omsatning uden for kommunen, hvis aflast-
ningsomradet udvides. Analyseresultaterne viser ogsa,
at byens handelsbalance stort set er den samme - den
stiger 3%-point. Tallene viser, at det eksisterende aflast-
ningsomrade rammes mest af en eventuel udvidelse, og
at der ogsa sker et storre fald i bymidtens omseetning.

Analyseresultaterne preesenteres for politikerne i kom-
munalbestyrelsen, som ser positivt pd, at udvidelsen af
aflastningsomradet vil traekke mere handel til kommu-
nen, men der er ogsa bekymring over, at bymidten igen
bliver ramt af nedgang. Nogle mener, at udvidelsen af
aflastningsomradet for alvor vil tippe balancen mellem
bymidten og aflastningsomréadet. Aflastningsomrédet
har allerede overhalet bymidten som byens sterste ind-
kebsomrade, og det vil udvidelsen forstaerke. Bymidten
vil komme til at spille en underordnet rolle. Det, der
opleves af tomme butikker i bymidten i dag, vil kun
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veere en begyndelse. Hvis aflastningsomradet udvides,
vil bymidten for alvor miste butikker og blive et tomt
og trist sted at vaere. Andre mener, at bymidten allerede
har indstillet sig pa konkurrencen fra de storre butikker
i aflastningsomradet, og at pavirkningen af bymidten
slet ikke vil blive sa stor som forventet. De argumente-
rer med, at byens detailhandel skal udvikles mest mu-
ligt med store udvalgsvarebutikker for at byen pa leen-
gere sigt kan imedega konkurrencen fra de endnu
storre handelsbyer.

Den politiske droftelse ender med en beslutning om at
afvente et supplerende analysearbejde, der skal vurdere
effekterne ved en mindre udvidelse og vurdere mulig-
hederne for planlegningsmeessigt at fa detailhandlen i
udvidelsen af aflastningsomrédet til at adskille sig fra
detailhandlen i bymidten.

Hensyn Pa kort sigt (horisontaret) Pa langt sigt
Konkurrenceeffekt Udvalgsvarer: Lav Konkurrenceeffekten forventes ikke anderledes pa
(step 3) langt sigt end pé kort sigt.

Pavirkning af butiksforsyningen i bymid-
ten, de mindre oplandsbyer og i landdi-
strikterne

(Step 2)

ca. 10 mio. kr.

Fra bymidten flytter ca. 60 mio.kr. til aflastnings-
omradet, og fra en oplandsby i nabokommunen

Butiksforsyningen i bymidten forventes pé langt sigt
at blive pavirket negativt, da en udvidelse af aflast-
ningsomradet @ger risikoen for lukning af butikker.

Pavirkning af byens samlede oplandsef-
fekt i forhold til nabokommuner
(step 1)

fra 207 til 210.

Handelsbalancen pa udvalgsvarer forventes at stige

Byens handelsbalance forventes ikke anderledes pa
langt sigt end pa kort sigt.
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Data og forudssetninger | EKSEMPEL 5

Kundegrundlag i byen: 30.000 indbyggere
Opland inkl. byen: 75.000 indbyggere

Oplysninger om aflastningsomradet:

»  Beliggenhed 1%2-2 km fra bymidten i forbindelse med eksisterende aflastningsomrade
»  Udvidelse med 10.000 m2 udvalgsvarebutiksareal

»  Forventet udvalgsvareomsaetning for udvidelsen 170 mio. kr. ex moms

»  Gennemsnitlig butiksstarrelse for nye butikker: 1.000 m?2

Eksisterende butiksstruktur::

»  Butiksareal i bymidten: 31.000 m? udvalgsvarer

»  Butiksareal i aflastningsomrade: 22.000 m? udvalgsvarer

»  Butiksareal i oplandet: 18.000 m? udvalgsvarer

»  Gennemsnitlig butiksstarrelse, bymidten, aflastningsomradet og oplandet: 418 m2
»  Omsaetning i bymidten: 550 mio. kr. ex moms for udvalgsvarer

»  Omsaetning i aflastningsomrade: 570 mio. kr. ex moms for udvalgsvarer

»  Omsaetning i oplandet i gvrigt: 200 mio. kr. ex moms for udvalgsvarer.

Handelsbalance for byen for etablering af aflastningsomrade:
» 207 % for udvalgsvarer

Handelsbalance for byen efter etablering af aflastningsomrade:
» 210 % for udvalgsvarer

Aflastningsomradets opland svarende til et geografisk omrade med et forbrugsgrundlag svarende til indbyggertal pa 75.000
indbyggere er vurderet ud fra ovenstaende oplysninger.

Fremtidig forbrugsudvikling

Befolkningsudviklingen i oplandet er svagt stigende, og den forventede vaekst i udvalgsvareforbruget sker ogsa i form af e-handel.
Der forventes i en 6-arig horisont frem til at aflastningsomradet er planlagt, etableret og i fuld drift, en udvikling i forbruget pa 5 %
for udvalgsvarer.

Vurdering af oplandets effekter

Der er ikke kendte, gvrige detailhandelsprojekter pa vej i oplandet.

Den fremtidige omsaetning i aflastningsomradet, bymidten mv. er beregnet som beskrevet under step 2 og opgjort i skemaet med
arealer og omszetning. Der forventes en nedgang i bymidtens omszetning i den eksisterende udvalgsvarehandel pa 11 % i 2023, hvis
aflastningsomradet udvides. Ligeledes forventes en nedgang i det eksisterende aflastningscenters omsaetning pa 16%.

Aflastningsomradets effekter pa konkurrencen

»  Eksisterende udvalgsvareomsaetning i oplandet, der flytter til aflastningsomradet: 13 %

»  Forskel i gennemsnitligt butiksareal, udvalgsvarer: 139 % (1.000 m2 i aflastningsomradet og i udvidelsen af bymidten og 418 m?2
i oplandet).

»  Gennemsnitligt antal butikker i tilstedevaerende udvalgsvarebrancher i oplandet: 11,3 butikker pr. branche.

»  Andel af efterspgrgslen, der er e-handel: 20 %

Konkurrenceeffekten beregnes til at veere lille.
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