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1 Baggrund og formal

Med den nye planlov, der tradte i kraft pr. 15. juni 2017, er der skabt mulighed
for, at Kolding Kommune kan udvide det eksisterende aflastningsomrade ved
Kolding Storcenter.

@konomiudvalget besluttede den. 18. september 2017, at der skulle igangsaet-
tes en planproces med henblik p& en mulig udvidelse af aflastningsomradet.
Som grundlag for planlaegningen blev der udarbejdet en redeggrelse med tilhg-
rende analyse i henhold til Planlovens bestemmelser.

Med baggrund i forhgring og analyseresultatet traf @konomiudvalget den 26.
juni beslutning om grundlaget for kommuneplanlaegningen, idet omradeaf-
graensningen blev lagt fast.

Udvidelsen af aflastningsomradet omfatter omrader, der i dag er udlagt til butik-
ker, der forhandler szerligt pladskraevende varegrupper. Omraderne omfatter
Retail Park syd for Skovvangen, en del af Danfossarealet vest for Vejlevej samt
en del af omradet ved Albuen nord for Danfossarealet.

Retail Park er i dag et lokalplanlagt areal med ca. 9.200 m2 areal til butikker,
der forhandler saerligt pladskraevende varegrupper. Det er gnsket fra ejerne af
omradet, at der &bnes mulighed for indretning af almindelige udvalgsvarebutik-
ker i omradet. P& Danfossarealet vest for Kolding Storcenter har kommunen fra
en projektudvikler modtaget gnsker til etablering af 15.500 m2 udvalgsvarebu-
tikker. Herudover medtages arealet ved Albuen, som i dag er registreret med ca.
12.400 m?2 detailhandel. Omradet er udlagt til erhverv i en gammel byplanved-
taegt, men er over tid udviklet til butiksformal. Endelig lsegges der op til en udvi-
delse af arealrammen for det eksisterende aflastningsomrade ved Kolding Stor-
center med 12.800 m2 og nord for Egtved Allé med 1.700 m2 med mulighed for
indfrielse af restrummelighed i gaeldende lokalplan 0123-12 Center Nord.

Med aendringen af Planloven er det nu muligt at udvide eksisterende aflastnings-
omrader, safremt der kan redeggres herfor. Dette notat indeholder en redegg-
relse for udvidelsen af aflastningsomradet i Kolding, jf. § 11 e, stk. 3 og 4 i Plan-
loven, herunder en vurdering af effekterne af en udvidelse af aflastningsomra-
det. P8 grund af forskellige gnsker, som Kolding Kommune har modtaget, tager
vurderingen udgangspunkt i en udvidelse pd 1.400 m2 til én dagligvarebutik og
28.600 m? til udvalgsvarebutikker. Redeggrelsen kan indga som en del af kom-
muneplantillaeg 9 for eendring af centerstrukturen i Kolding.

I udarbejdelsen af redeggrelsen er der taget udgangspunkt i fglgende:
> Befolkningsprognose 2017-2030
> Data om forbrug, indkomst mv. fra Danmarks Statistik

> Omseetningstal fra detailhandelsanalyser i Kolding Kommune og andre kom-
muner, der forventes at blive pdvirket af udvidelsen af aflastningsomradet

Omsaetningstallene i redeggrelsen er inkl. moms og er fremskrevet til 2017.
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Der findes en ordforklaring til sidst i notatet.

o s & 7 k=l

Kort 1: Ny afgraensning af aflastningsomr8det
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2 Sammenfatning

Det fglgende er en sammenfatning af redeggrelsen for udvidelsen af aflastnings-
omradet i Kolding med 1.400 mz2 til dagligvarebutikker og 28.600 m?2 til udvalgs-
varebutikker. For en mere detaljeret redeggrelse henvises til afsnit 3-15.

OMFANGET AF DEN EKSISTERENDE DETAILHANDEL

Detailhandlen i Kolding Kommune har et bruttoetageareal pa godt 190.000 m2,
hvoraf ca. 40 % er dagligvarebutikker og ca. 60 % er udvalgsvarebutikker. Der-
udover har butikkerne med salg af saerlig pladskraevende varer et samlet brutto-
etageareal pa ca. 70.000 m2. Detailhandlen i Kolding Kommune omsatte for ca.
5,2 mia. kr. i 2017. Dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker bidrager hver
med ca. 50 %.

BEHOVET FOR YDERLIGERE DETAILHANDEL

P& baggrund af den forventede udvikling i indbyggertallet, privatforbruget og
nethandlen i Kolding Kommune er behovet for yderligere areal til dagligvarebu-
tikker og udvalgsvarebutikker beregnet og vurderet.

Beregningerne viser, at der vil vaere et behov for yderligere areal i Kolding Kom-
mune til dagligvarebutikker pd ca. 10.500 m2 i 2029 og et behov for yderligere
areal til udvalgsvarebutikker pa ca. 33.000 m2 i 2029. Behovet for areal til ud-
valgsvarebutikker inkluderer butikker med seerligt pladskraevende varegrupper.
Beregningerne bygger pd et middelscenarie, hvor det bl.a. er forudsat, at detail-
handlen i kommunen vil fastholde sin markedsandel.

TILGANGELIGHEDEN FOR DE FORSKELLIGE TRAFIKARTER

Projektomradet er ligesom det eksisterende aflastningsomrade og de to omrader
til butikker med sezerligt pladskraevende varegrupper kendetegnet ved god til-
gaengelighed for bilister i kraft af beliggenheden ved to af Koldings store ind-
faldsveje, Ny Esbjergvej og Vejlevej, og teet pa det store motorvejskryds mellem
motorvej E45 og E20. Projektomrddet har ogsd god synlighed for de mange dag-
lige forbipasserende. Naermeste busstoppested ligger midt i projektomradet pd
Vejlevej. Der er bade cykelsti og fortov langs Vejlevej og Skovvangen. Samlet
set har projektomradet god tilgaengelighed for de forskellige trafikarter.

PAVIRKNING AF BYMILJZET I UDVIDELSEN AF AFLASTNINGSOMRADET

Der er allerede i dag en raekke butikker og andre kundeorienterede erhverv ved
omradet, der udggr udvidelsen. I selve omradet ligger i dag en raekke butikker
sdsom Silvan, Daells Bolighus, jem & fix og Sengespecialisten i omradet ved Re-
tail Park. Desuden bliver der mulighed for at udvide det eksisterende Kolding
Storcenter. Det vurderes, at den nye bebyggelse ikke vil adskille sig vaesentligt
fra den hidtidige og omkringliggende bebyggelse. Der findes allerede i dag Bilka
og Kolding Storcenter, der genererer et stort kundestrgm. Det vurderes, at udvi-
delsen af aflastningsomradet vil medfgre en stigning i biltrafik pd vejene, som er
steerkt trafikerede.

OPLAND, SOM AFLASTNINGSOM RADET HENVENDER SIG TIL

Ud fra omradets regionale rolle som indkgbsomrade, butiksudbuddet og -sam-
mensaetningen samt tilgaengeligheden til aflastningsomradet vurderes det, at
oplandet udggr et stgrre omrade, der svarer til Kolding Kommune og Fredericia,
Vejle, Vejen Billund, Middelfart, Haderslev, Esbjerg, Varde, Tgnder, Aabenraa,



COWL
REDEG@RELSE - UDVIDELSE AF AFLASTNINGSOMRADET I KOLDING 7

Sgnderborg og Hedensted kommuner. Oplandet til aflastningsomradet i Kolding
er afgreenset efter definitionen i Vejledning om detailhandelsplanlaegning, som
fastlaegger at oplandet er det geografiske omrade, som aflastningsomradet for-
ventes at henvende sig til og tiltreekke kunder fra. Med den definition ma der
ngdvendigvis afgreenses et stgre opland.

REDEG@RELSE FOR KUNDEGRUNDLAG

Der kan etableres aflastningsomrader i byer med tilstraekkeligt kundegrundlag.
Stgrrelsen af udvidelsen af aflastningsomradet skal ifglge vejledningen om de-
tailhandelsplanlaegning tilpasses Koldings stgrrelse.

Udgangspunktet for udvidelsen af aflastningsomradet i Kolding er, at Kolding er
Danmarks syvendestgrste by med ca. 60.000 indbyggere, og der er i Kolding
Kommune ca. 92.000 indbyggere. Der er saledes i Kolding by og i kommunen al-
lerede et stort kundegrundlag for udvidelsen af aflastningsomradet.

I 2029 forventes det ifglge Kolding Kommunes befolkningsprognose, at Kolding
by vil vokse til 66.000 indbyggere, og at Kolding Kommune vil f omkring
103.000 indbyggere. Kundegrundlaget vil sdledes vokse betydeligt frem mod
2029.

Stigende indbyggertal vil fgre til stigende forbrug, som vil styrke grundlaget for
udvidelsen af aflastningsomradet og reducere effekterne pd andre handelscen-
tre.

Beregningerne viser, at det &rlige forbrug af dagligvarer i Kolding by forventes
at veere steget med ca. 210 mio. kr. i 2029. Vaksten i det lokale kundegrundlag
vil dermed overstige den forventede omsaetning i den nye dagligvarebutik pa ca.
36 mio. kr. pr. ar.

Det &rlige forbrug af udvalgsvarer i Kolding by forventes i 2029 at vaere steget

med 260 mio. kr. Stigningen i det lokale forbrug i Kolding by vil dermed udggre
en betydelig del af den forventede omsaetning i de nye udvalgsvarebutikker pd

595 mio. kr. pr. ar.

PAVIRKNING AF KONKURRENCEN

En udbygning af butiksstrukturen kan medfgre en gget konkurrence mellem bu-
tikkerne til gavn for forbrugerne i form af lavere priser. For at vurdere pavirknin-
gen af konkurrencen er Erhvervsstyrelsens gkonomiske model benyttet. Resulta-
tet giver en indikation af effekten pa prisniveauet af udvidelsen af aflastnings-
omradet. Modellen forudsaetter, at de stgrre butikker, som taenkes etableret i af-
lastningsomradet, vil gge produktiviteten og bidrage til mere effektiv konkur-
rence. Modellen viser, at det kan forventes, at priserne pa dagligvarer og ud-
valgsvarer i oplandet vil falde i begraenset omfang. Priseffekten ansl3s at blive
'middel' for dagligvarer og 'lille' for udvalgsvarer. De begraensede effekter pa
konkurrencen skyldes, at der i forvejen er forholdsvis store butikker. Det vurde-
res derfor samlet set, at der med planlaagningen for en udvidelse af aflastnings-
omradet skabes lidt bedre rammer for mere velfungerende markeder med en
mere effektiv butiksstruktur for dagligvarer og en noget stgrre effekt for ud-
valgsvarer.
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EFFEKTER FOR DEN EKSISTERENDE DAGLIGVAREHANDEL

En ny dagligvarebutik pa ca. 1.400 m2 i omradet vil kunne opn@ en omsaetning
pa ca. 36 mio. kr. pr. ar. Oplandet til den nye dagligvarebutik vurderes at besta
af stgrstedelen af den nordlige del af Kolding by. Dagligvarer kgbes typisk tzet
pa boligen. Derfor vurderes det, at oplandet til den nye butik vil have begraenset
udstraekning. Der vil selvfglgelig komme kunder fra et stgrre opland i forbindelse
med ture til omrddet efter udvalgsvarer, men det vurderes, at det i det samlede
billede vil veere af meget begraenset omfang.

Det vurderes, at dagligvarebutikken vil hente ca. 58 % af sin omsaetning eller
ca. 21 mio. kr. pr. ar fra de eksisterende butikker i aflastningsomradet, herun-
der Bilka. Det svarer til en omsaetningsnedgang i de eksisterende butikker pa ca.
3,3-3,6 %.

De andre konkurrerende indkgbssteder for dagligvarehandlen udggres af center-
omraderne ved Centervej, Laerkevej, Palme Alle, Vejlevej Syd, Vejlevej Nord,
Vejlevej Vest og Vejlevej @st med butikker som Super Brugsen, LIDL, Liva Stor-
marked, Fakta og Netto. Det vurderes, at den nye dagligvarebutik vil hente ca. 9
mio. kr. af sin omsaetning herfra. Det svarer til en samlet omsaetningsreduktion
pa ca. 2,2-2,9 %.

De resterende ca. 6 mio. kr. af den nye dagligvarebutiks omsaetning vurderes,
at blive hentet fra dagligvarehandlen uden for oplandet, herunder bymidten og
andre steder fra i Kolding Kommune.

Det forventes, at ca. 2 mio. kr. pr. ar eller 6 % af den nye butiks omsaetning vil
komme fra butikker i bymidten. Det svarer til en omsaetningsreduktion pa knap
0-1 %.

Ca. 3 mio. kr. pr. ar forventes at komme fra andre dagligvarebutikker i Kolding
by. Det svarer til en omsaetningsreduktion pa ca. 0-1 % i de eksisterende butik-
ker.

De sidste 1 mio. kr. pr. &r vurderes, at vil komme fra dagligvarebutikker uden
for Kolding by men i kommunen svarende til en omsaetningsreduktion pa ca. 0-1
%.

Det forventes, at en del borgere uden for Kolding Kommune, der kommer til Kol-
ding Storcenter, Bilka mv. i aflastningsomradet, for at kebe udvalgsvarer ogsa
veelger at handle dagligvarer i den nye dagligvarebutik, men det forventes, at
effekterne vil blive meget begreensede for dagligvarehandlen uden for Kolding
Kommune.

EFFEKTER FOR DEN EKSISTERENDE UDVALGSVAREHANDEL

Etablering af nye udvalgsvarebutikker p& 28.600 m?2 vil have effekter for den ek-
sisterende udvalgsvarehandel. De nye udvalgsvarebutikker forventes at komme
til at omsaette for omkring 595 mio. kr. pr. &r. Udvalgsvarer kgbes sjaeldnere og
adgang til et stort udbud og konkurrencedygtige priser prioriteres hgjt. Derfor
accepterer kunderne laengere transporttid og derfor vil oplandet vaere vaesentligt
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stgrre end dagligvareoplandet. De nye udvalgsvarebutikker vil hente mest om-
saetning fra lignende butikker taet pd, og her fra vil andelen falde med afstan-
den.

Det vurderes, at omkring 40 % af omsaetningen i de nye udvalgsvarebutikker vil
blive hentet fra lignende butikker med et tilsvarende varesortiment og med pla-
ceringer i og ved det eksisterende aflastningsomrade, herunder Kolding Storcen-
ter. Det vurderes saledes, at de nye udvalgsvarebutikker vil hente ca. 230 mio.
kr. pr. 8r fra de eksisterende udvalgsvarebutikker og butikker med saerligt
pladskreaevende varegrupper i og ved aflastningsomradet. De eksisterende butik-
ker i omradet omsaetter udvalgsvarer for ca. 1.430 mio. kr. pr. ar. Dermed sva-
rer reduktionen i den arlige omsaetning pa ca. 230 mio. kr. til en omsaetningsre-
duktion pd ca. 16 %, hvis alle udvalgsvarebutikker i aflastningsomradet etable-
res inden for kort tid (indtil &r 2020).

Det vurderes, at de nye udvalgsvarebutikker vil hente ca. 12 % af deres omsaet-
ning svarende til knap 75 mio. kr. pr. &r fra butikkerne i Kolding bymidte. De ek-
sisterende butikker i Kolding bymidte omsaetter udvalgsvarer for ca. 480 mio.

kr. pr. 8r. Det svarer til, at udvalgsvareomsaetningen i de eksisterende butikker i
Kolding bymidte reduceres med ca. 15 %. Det forventes, at butikkerne i Kolding
bymidte primaert vil konkurrere med de nye udvalgsvarebutikker i Kolding Stor-
center, herunder beklaedningsbutikker, og mindre med de udvalgsvarebutikker,
der forventes etableret i resten af aflastningsomradet. Det skyldes, at resten af
omradet forventes udviklet med store og fritliggende udvalgsvarebutikker, som i
mindre grad vil saelge produkter, som bymidtens butikker handler med.

Knap 50 mio. kr. pr. ar forventes at blive hentet fra butikker i resten af Kolding
by og omkringliggende landdistrikter, hvor der omsaettes udvalgsvarer for ca.
670 mio. kr. pr. &r. Det svarer til en omsaetningsreduktion pa ca. 7 %.

Yderligere ca. 5 mio. kr. pr. &r forventes at komme fra kommunens gvrige han-
delsbyer, som omfatter Vamdrup, Christiansfeld og Lunderskov og Kolding by i
gvrigt. Udvalgsvarehandlen i Lunderskov er begraenset til et caravancenter og
vurderes ikke at blive pdvirket. Ca. 4 mio. kr. forventes at ville komme fra ud-
valgsvarebutikker i Vamdrup, som har en omsaetning pa ca. 50 mio. kr. pr. ar.
Det svarer til en omsaetningsreduktion pa ca. 8 %. Ca. 1 mio. kr. af omsaetnin-
gen forventes at ville komme fra butikker i Christiansfeld svarende til en omsaet-
ningsreduktion pa ca. 7 %.

Uden for Kolding Kommune forventes de nye udvalgsvarebutikker i det udvidede
aflastningsomrade at hente den stgrste andel af sin omsaetning fra butikker i
Vejle Kommune. Omkring 70 mio. kr. pr. r eller 12 % forventes at komme fra
Vejle Kommune, heraf ca. 11 % eller ca. 63 mio. kr. fra Vejle by, svarende til en
omsaetningsreduktion pa ca. 2 %. Det vurderes, at de nye udvalgsvarebutikker i
aflastningsomradet i Kolding bl.a. vil henvende sig til borgere, der bor i omradet
mellem Vejle by og Kolding by, og vil vaelge at handle i det udvidede aflastnings-
omrade i stedet for Vejle.

Det vurderes, at den nye udvalgsvarehandel vil hente ca. 36 mio. kr. eller 6 %
af sin omsaetning fra butikker i Esbjerg Kommune. Det svarer til en omsaetnings-
reduktion pa 1 %.
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Den resterende omsaetning i den nye udvalgsvarehandel svarende til ca. 129
mio. kr. eller knap 22 % af sin omszetning forventes at komme fra butikker i an-
dre kommuner i oplandet. Omsaetningsreduktionen vil ikke overstige 3 % i en-
kelte kommuner.

En samlet oversigt over effekter i byer og kommuner, der pavirkes af den nye
detailhandel i Kolding, fremgar af tabellen i kapitel 11.2.

Samlet kan det konkluderes, at den nye udvalgsvarehandel i Kolding ingen ste-
der uden for Kolding Kommune vil medfgre en omsaetningsreduktion pa mere
end 3 % af den eksisterende omsaetning, hvis de nye butikker etableres inden
for kort tid. P3 lsengere sigt vil effekterne vaere mindre.

EFFEKTER FOR DEN EKSISTERENDE DETAILHANDEL PA L/ENGERE SIGT
Stigningen i forbruget i perioden 2017-2020 vil mindske effekterne for dagligva-
rebutikkerne. Der forventes en stigning pa ca. 80 mio. kr. i det arlige dagligva-
reforbrug i Kolding by frem mod ar 2020. Det overstiger den forventede omsaet-
ning i den nye dagligvarebutik. Dermed afbgdes effekterne. Stigningen i det ar-
lige dagligvareforbrug vil dog ikke blive udelukkende lagt i den nye dagligvare-
butik, men ogsa fordelt i andre dagligvarebutikker i byen.

P& lzengere sigt fra 2017-2029 forventes en stigning i det arlige dagligvarefor-
brug pa knap 325 mio. kr. Dermed vil udviklingen for den eksisterende dagligva-
rehandel under ét vaere positiv i 2029, men etableringen af dagligvarebutikken
vil selvfalgelig betyde, at de eksisterende dagligvarebutikker ikke opnar en lige
sd stor omsaetningsstigning, som de ellers kunne have opnaet.

Hvorvidt effekterne for den eksisterende udvalgsvarehandel pa lzengere sigt sen-
dres afhaenger i hgj grad af udviklingen i forbruget. Udviklingen i forbruget af-
haenger bl.a. af udviklingen i nethandlen og privatforbruget. Selv sma udsving i
nethandlen og privatforbruget kan medfgre store aendringer i forbruget. Den be-
regnede stigning i det &rlige forbrug i Kolding by ved et middelscenarie er pa
260 mio. kr. og deekker dermed over en del af den forventede omsaetning i de
nye udvalgsvarebutikker p& 595 mio. kr. pr. r. Ligesom det er tilfeeldet for den
eksisterende dagligvarehandel, s vil den eksisterende udvalgsvarehandel ikke
opna lige s stor en omsaetningsstigning, som hvis de nye udvalgsvarebutikker i
aflastningsomradet ikke etableres.

OPLANDSEFFEKT I FORHOLD TIL NABOKOMMUNER

Der forventes ingen effekter for dagligvarebutikker i nabokommunerne. Samlet
set gges den arlige dagligvareomsaetning i Kolding by med ca. 1 mio. kr. sva-
rende til et fald i deekningsgraden fra 128 % til 127 %. Det betyder, at der flyt-
tes en begraenset dagligvarehandel udefra til byen, og at en lidt stgrre del af
dagligvarehandlen holdes i byen. Indvirkningen pa daekningsgraden er begraen-
set.

Den arlige udvalgsvareomsaetning i Kolding by gges med knap 240 mio. kr. ved
etablering af 28.600 m2 nye udvalgsvarebutikker i det udvidede aflastningsom-
réde. Beregningerne viser, at daekningsgraden for udvalgsvarehandlen i Kolding
by stiger fra 233 % til 247 %. Det viser, at Kolding by vil gge sin oplandseffekt,
men som konsekvensberegningerne har vist, vil effekterne vaere fordelt over et
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stgrre opland, hvorfor konsekvenserne uden for Kolding Kommune vil vaere be-
graensede.
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3 Planlaagning for en udvidelse af aflastningsomradet

Redeggrelseskravene i forbindelse med planlaegningen for en udvidelse af et ek-
sisterende aflastningsomrade er fastlagt i Planlovens § 11 e, stk. 3 og 4. Desu-
den gzelder, at et eksisterende aflastningsomrdde ikke kan udvides for kun at
skabe plads til én ny dagligvarebutik. Kravet om en ny udvalgsvarebutik er rele-
vant i forhold til de konkrete planer om udvidelse af aflastningsomradet i Kol-
ding.

KRAV OM IBRUGTAGNINGSTILLADELSE TIL EN NY UDVALGSVAREBUTIK

Efter § 5 n stk. 3 kan eksisterende aflastningsomrader ikke udvides for at skabe
plads til én dagligvarebutik eller udelukkende dagligvarebutikker. Det betyder,
at kommunen efter § 5 n, stk. 2 skal sikre, at der fgrst kan etableres dagligvare-
butikker i et aflastningsomrade, hvis der allerede er eller samtidig etableres ud-
valgsvarebutikker i omradet. Konkret betyder det, at kommunen fgrst kan give
en ibrugtagningstilladelse til en dagligvarebutik i et aflastningsomrade samtidig
med eller efter, at en eller flere udvalgsvarebutikker i omradet har faet ibrugtag-
ningstilladelse jf. muligheden for at stille krav som betingelse for ibrugtagnings-
tilladelse i § 15, stk. 2, nr. 15. Dette styres i lokalplanlaegningen og byggesags-
behandlingen.

En ibrugtagningstilladelse til en dagligvarebutik i en udvidelse af et aflastnings-
omrade kan alts3 forst gives, nar der samtidig eller forinden er givet en ibrug-
tagningstilladelse til en ny udvalgsvarebutik i udvidelsen af aflastningsomradet.
Kravet om en ibrugtagningstilladelse til en ny udvalgsvarebutik er ikke opfyldt,
hvis udvalgsvarebutikken allerede har fiet en ibrugtagningstilladelse fgr udvidel-
sen af aflastningsomradet. Af Planloven eller Vejledningen om detailhandelsplan-
laegning fremgar ingen krav til omfanget af den eller de nye udvalgsvarebutik-
ker.

Butikker, der forhandler beklaedning, gvrige udvalgsvarer eller sezerligt pladskrae-
vende varegrupper er at anse som udvalgsvarebutikker.

REDEG@RELSESKRAV VED UDVIDELSE AF ET AFLASTNINGSOMRADE

En udvidelse af et aflastningsomrade forudsaetter en redeggrelse. To seet krav i
Planloven om redeggrelse skal veere opfyldt. De almindelige krav til redeggrelse
for kommunens detailhandel skal vaere opfyldt, ligesom de szerlige krav, ndr af-
lastningsomrader gnskes udvidet, skal vaere opfyldt.

De almindelige krav fremgar af Planlovens § 11 e, stk. 3 og har fglgende hoved-
indhold:

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

Vurdering af sammenhangen med mélene for detailhandelsstrukturen

A W N =

Oplysning om sammenhaengen med malene for den kommunale hovedstruk-
tur

5 Angivelse af tilgaengeligheden for de forskellige trafikarter

De seerlige krav til redeggrelse for et nyt aflastningsomrade fremgar af Planlo-
vens § 11 e, stk. 4 og har fglgende hovedindhold.
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Der skal redeggres for det kundegrundlag, som etableringen af nye butikker ba-
seres pa, og det opland, som aflastningsomradet henvender sig til. Derudover
skal redeggrelsen indeholde en vurdering af, hvordan udvidelsen af aflastnings-
omradet kan:

1. Styrke konkurrencen og bidrage til lavere priser

2. Pavirke den eksisterende detailhandel

3. Forventes at pdvirke byens samlede oplandseffekt i forhold til nabokommu-
ner.

4 Sammenhang med kommuneplan

4.1 Sammenhang med malene for
detailhandelsstrukturen

Det ansg@gte projekt er i overensstemmelse med malsaetningerne og retningslin-
jerne for detailhandlen samt centerstrukturen i Kommuneplan 2017-2029 for
bdde Trekantomradet og Kolding Kommune. I kommuneplanen er der angivet
fglgende mal for detailhandlen.

M3lene for detailhandlen (Trekantomradet):

>  Trekantomradet skal rumme et varieret og regionalt-orienteret handelsliv,
som kan matche omradets status som storby.

> Der skal sikres mulighed for etablering af nye butikskoncepter.

> Det skal veere muligt at tilbyde borgerne alle former for butikstyper og -
stgrrelser.

Malene for detailhandlen (Kolding):

> Kolding Bymidte og Kolding Storcenter skal i gensidig synergi styrke og vi-
derefgre Kolding som et handelsmaessigt kraftcenter i regionen.

> Kolding bymidte skal styrkes som et attraktivt handelscenter med et varie-
ret butiksudbud i samspil med serviceerhverv, byliv, aktiviteter og gode op-
holdsomrader

> Detailhandlen i kommunen skal sikres gode rammer og udbygningsmulighe-
der, der giver butikkerne den forngdne faelles tiltreekningskraft.

> Der skal sikres en god forsyning af dagligvarebutikker i de enkelte bydele
og landsbyer.

Det fremgar af malene for detailhandlen i Trekantomradet, at der fortsat skal gi-
ves muligheder for bdde etablering af nye butikskoncepter og at tilbyde alle for-
mer for butikstyper og -stgrrelser. Der skal sdledes dannes rammer for bade



14

COWL

REDEG@RELSE - UDVIDELSE AF AFLASTNINGSOMRADET I KOLDING

mindre butikstyper, som kan indpasses i bymidterne, og stgrre butikker, som
kun kan indpasses i aflastningsomrader og omrader til butikker, der forhandler
seerligt pladskraevende varegrupper.

Specifikt for Kolding Kommune gaelder, at der i gensidig synergi skal styrkes
Kolding Bymidte og Kolding Storcenter, som suppleres med malet om, at sikre
gode rammer og udbygningsmuligheder, der giver butikkerne den forngdne fael-
les tiltraekningskraft.

Ved udarbejdelsen af Kommuneplan 2017-2029 var der ingen mulighed for at
udvide eksisterende eller udlaegge nye aflastningsomrader. Med aendringen i
Planloven og dens vedtagelse i sommer 2017 er det saledes muligt, at udvide
eksisterende eller udlaegge nye aflastningsomrader, forudsat, at redeggrelses-
kravene kan opfyldes, jf. kapitel 3.

4.2 Sammenhang med den kommunale hovedstruktur

Med Kolding som hovedby er tyngden i detailhandelen lagt i Kolding bymidte og
aflastningscenteret ved Kolding Storcenter. Disse to centre udggr det naturlige
hovedcenter for detailhandlen i kommunen. Herudover har bymidterne i center-
byerne Christiansfeld, Lunderskov og Vamdrup sammen med en raekke bydels-
centre og lokalcentre en vigtig rolle i forhold til sikring af et varieret butiksudbud
til den lokale forsyning. Detailhandelsstrukturen suppleres med afgreensede om-
rader til butikker, der forhandler szerligt pladskraevende varegrupper. Disse om-
rader er placeret i kommunens erhvervsomrader. Der er tale om butikker som
ud fra trafikale eller bygningsvolumenmaessige hensyn vanskeligt kan indpasses
i de udlagte centeromrader sdsom bymidten, bydelscentre eller lokalcentre.

De regionale udviklingstendenser pavirker detailhandlen i Kolding Kommune.
Den regionale konkurrence, den stigende e-handel og det faldende forbrug i pe-
rioden frem til detailhandelsanalysen har haft betydning for detailhandelsudvik-
lingen. Detailhandlen i Kolding Kommune har dog klaret sig bedre igennem lav-
konjunkturen end landsgennemsnittet.

Med en betydelig udvikling af detailhandlen i de store byer omkring Kolding star
Kolding overfor udfordringer med fortsat at tiltraekke kunder fra et stort opland.
Detailhandlen i Kolding Kommune er begunstiget af befolkningsfremgangen og
af, at saerligt Kolding Storcenter har en stor betydning for at tiltraekke omsaet-
ning fra borgere uden for kommunegraensen. Det er et mal, at Kolding Bymidte
og Kolding Storcenter i gensidig synergi skal udvikle Kolding som et handels-
maessigt kraftcenter i regionen. Detailhandlen i kommunen skal sikres gode
rammer og udbygningsmuligheder, der giver butikkerne den forngdne fzelles til-
treekningskraft. En udvidelse af aflastningsomradet b&de geografisk og areal-
maessigt sker sdledes som led i den overordnede mélsaetning om at styrke Kol-
ding handelsmaessigt. Der gnskes mulighed for at Kolding, som andre store
byer, kan tilbyde plads til nye store butikskoncepter, som vanskeligt kan indpas-
ses i bymidten.
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5 Forventet ny detailhandel

For at vurdere effekterne for den eksisterende detailhandel er det vurderet, hvil-
ken omsaetning en ny dagligvarebutik pa 1.400 m2 og udvalgsvarebutikker pa
tilsammen 28.600 m2 vil kunne opna.

Dagligvarehandlen i Kolding er decentral. Dagligvarehandlen i Kolding Kommune
vurderes at have omsat for i alt ca. 2.575 mio. kr. i 2017. I den nordlige del af
Kolding by er aflastningsomradet med Bilka uden tvivl tyngdepunktet inden for
dagligvarer. Det forventes, at den nye dagligvarebutik pa 1.400 m?2 vil blive rea-
liseret som en discounter, ligesom Rema 1000 eller Netto. Det vurderes, at den
gennemsnitlige omsaetning pr. m2 pr. ar i dagligvarebutikker i Kolding by er
mellem 25.000 - 30.000 kr. Da der er tale om en stor dagligvarebutik, der for-
ventes etableret i udvidelsen af aflastningsomradet, anslds den forventede om-
saetning pr. m2 pr. ar i den nye dagligvarebutik at vaere knap 26.000 kr. pr. m2
pr. ar. Det svarer til, at en ny dagligvarebutik i udvidelsen af aflastningsomradet
i Kolding vil omsaeette for ca. 36 mio. kr. pr. ar.

Udvalgsvarehandlen i Kolding er koncentreret i Kolding bymidte og i aflastnings-
omradet. Udvalgsvarehandlen i Kolding by vurderes at have omsat for i alt
2.575 mio. kr. i 2017. De mindre butikker, herunder beklzedningsbutikkerne er
koncentreret i bymidten og Kolding Storcenter, mens store udvalgsvarebutikker
og butikkerne med saerligt pladskraevende varegrupper mestendels ligger i af-
lastningsomradet.

Den gennemsnitlige omsaetning pr. m2 pr. ar i udvalgsvarebutikkerne i Kolding
by er ca. 19.000 kr. Den gennemsnitlige omsaetning pr. m2 pr. ar i beklaednings-
butikker i Kolding by er ca. 20.900 kr., mens den er ca. 22.400 kr. i Kolding
Storcenter. For butikker, der forhandler gvrige udvalgsvarer er den gennemsnit-
lige omsaetning pr. m2 pr. ar ca. 16.800 kr., mens den er ca. 27.300 kr. i Kol-
ding Storcenter. Udvalgsvarebutikker med et bruttoetageareal pa over 1.000 m?2
i Kolding by har en gennemsnitlig omsaetning pr. m2 pr. ar pa ca. 13.000 kr. Det
vurderes pa baggrund af gennemsnitstallene for udvalgsvarebutikker i Storcen-
tret og aflastningsomradet, at de nye udvalgsvarebutikker pa 28.600 m?2 vil
kunne opnd en gennemsnitlig omsaetning p& ca. 21.000 kr. pr. m2 pr. ar.

FORVENTET OMSATNING I DEN NYE DETAILHANDEL
Hovedbranche Bruttoetageareal Omseetning pr. m2 Omseetning
Dagligvarer ca. 1.400 m2 ca. 25.700 kr. pr. m2 pr. ar ca. 36 mio. kr. pr. ar

Udvalgsvarer ca. 28.600 m2 ca. 20.800 kr. pr. m2 pr. &r  ca. 595 mio. kr. pr. ar
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6 Eksisterende detailhandel

Dagligvarebutikkerne og udvalgsvarebutikkerne i Kolding Kommune har et sam-
let bruttoareal pa ca. 192.100 m2. Heraf er ca. 77.700 m2 eller ca. 40 % daglig-
varebutikker, og ca. 114.400 m2 eller ca. 60 % er udvalgsvarebutikker. Derud-
over har butikkerne med salg af saerligt pladskraevende varer et samlet brutto-
etageareal pa ca. 69.900 m2. Fordelingen af eksisterende butiksarealer inden for
de enkelte omrader til butiksformal fremgar af tabellen.

I 2017 er den samlede omsaetning i Kolding Kommune beregnet til ca. 5,2 mia.
kr. ved en opskrivning af omsaetningen pa godt 5 mia. kr. i 2013. Dagligvareom-
saetningen udggr ca. 50 % af omseetningen. Fordelingen af omsaetningerne in-
den for de enkelte omrdder fremgar af tabellen.

BRUTTOETAGEAREALET AF DEN EKSISTERENDE DETAILHANDEL I 2014

Dagligvarer  Udvalgsvarer Bekladning ?:l';gsa‘:_:; De::l}:l:an-
Eq"i('jdtgg centrale bydel (med by- 8.800 m2 25.100 m2 10.300 m2 14.800 m2  33.900 m2
l‘;‘;'td[:;%s";;drg%‘zg‘/de' (med af- 12.900 m2 43.000 m2 19.400 m2 23.600 m2  55.900 m?2
Lunderskov 3.500 m?2 200 m2 - 200 m2 3.700 m2
Vamdrup 5.900 m2 5.800 m2 800 m2 5.000 m2  11.700 m2
Christiansfeld 7.000 m2 1.300 m2 200 m2 1.100m2  8.300 m2
Kolding Kommune i gvrigt 39.600 m? 39.000 m2 900 m2 38.100 m2 78.600 m2

Kolding Kommune i alt 77.700 m2 114.400 m2 31.600 m2 82.800 m2 192.100 m2
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BRUTTOETAGEAREALET AF DE EKSISTERENDE BUTIKKER, DER FORHANDLER SARLIGT PLADSKRAVENDE

VAREGRUPPER I 2014

Seerligt Pladskraevende

Kolding centrale bydel (med bymidte) 1.000 m2
Kolding nordlige bydel (med aflastningsomradet) 23.800 m2
Lunderskov =
Vamdrup 100 m?
Christiansfeld 700 m2
Kolding Kommune i gvrigt 44.300 m2
Kolding Kommune i alt 69.900 m2

OMSATNINGEN I DEN EKSISTERENDE DETAILHANDEL I 2013

Dagligvarer Udvalgsvarer Bekladning ?:Irgig:a‘::; DetaiiIahI:ndeI
rff;('jdtgg centrale bydel (med by >74 mio. kr. 467 mio.kr. 207 mio. kr. 260 mio. kr. 738 mio. kr.
l‘;‘;’f{:;%s"gnf_g%zt‘;yde' (medaf- " 667 mio. kr. 1.382 mio.kr. 497 mio. kr. 885 mio. k. 2.049 mio. kr.
Lunderskov 92 mio. kr. & - * 92 mio. kr.
Vamdrup 152 mio. kr. 48 mio. kr. 11 mio. kr. 37 mio. kr. 201 mio. kr.
Christiansfeld 196 mio. kr. &3 * 13 mio. kr. 209 mio. kr.
Kolding Kommune i gvrigt 1.135 mio. kr. 637 mio. kr. 16 mio. kr. 621 mio. kr. 1.772 mio. kr.
Kolding Kommune i alt 2.513 mio. kr.  2.547 mio. kr. 731 mio. kr. 1.816 mio. kr. 5.060 mio. kr.

*omsatningen er anonymiseret pga. for fa butikker i oplandet.

OMSATNINGEN I DEN EKSISTERENDE DETAILHANDEL I 2017 (FREMSKREVET)

Dagligvarer Udvalgsvarer Detaiilahlzndel
Kolding centrale bydel (med bymidte) 278 mio. kr. 476 mio. kr. 754 mio. kr.
Kolding nordlige bydel (med aflastningsomradet) 684 mio. kr. 1.418 mio. kr. 2.101 mio. kr.
Lunderskov 94 mio. kr. Rk 94 mio. kr.
Vamdrup 156 mio. kr. 50 mio. kr. 205 mio. kr.
Christiansfeld 201 mio. kr. 14 mio. kr. 215 mio. kr.
Kolding Kommune i gvrigt 1.163 mio. kr. 669 mio. kr. 1.832 mio. kr.

Kolding Kommune i alt 2.575 mio. kr. 2.626 mio. kr. 5.201 mio. kr.
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7 Det eksisterende aflastningsomrade

I det eksisterende aflastningsomrade var der i 2014 i alt 105 butikker, heraf 10
dagligvarebutikker, 94 udvalgsvarebutikker og en butik, der forhandler szerligt
pladskraevende varegrupper. I de to omrader til butikker med saerligt pladskrae-
vende varegrupper, Vejlevej Vest og Vejlevej @st, er der b&de dagligvarebutik-
ker, udvalgsvarebutikker og butikker med szerligt pladskraevende varegrupper. I
omradet Vejlevej Vest syd for Danfossarealet opfgres p.t. en ny Bauhaus-butik
med ca. 15.000 m2 bruttoetageareal, der flytter fra den tidligere beliggenhed
syd for Ny Esbjergvej.

RESTRUMMELIGHEDEN I DET EKSISTERENDE AFLASTNINGSOMRADE
Arealrammen i det eksisterende aflastningsomrade er fastlagt til 63.000 m?2 i
Kommuneplan 2017-2029 for Kolding Kommune.

Den eksisterende detailhandel i aflastningsomradet havde pa tidspunktet for
dette notats udarbejdelse et bruttoetageareal pa ca. 57.400 m2. Restrummelig-
heden i aflastningsomradet er derfor 5.600 mz2.

Signaturforklaring

Centeromrédetyper

I Aflastningsomrader

77 Bydelscentre

" Lokalcentre

" Omr&der til butikker med

Kort 2: Oversigt over de eksisterende planforhold i og ved aflastningsomr8det i Kolding.
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8 Afgraensning af udvalgsvareoplandet

Udstraekningen af oplandet til udvalgsvarebutikkerne i aflastningsomradet i Kol-
ding er bestemt af afstandene til aflastningsomradet i Kolding og til konkurre-
rende indkgbssteder og af attraktiviteten i de konkurrerende indkgbssteder sam-
menlignet med detailhandlen i aflastningsomradet.

Udvalgsvareoplandet til aflastningsomradet i Kolding er afgreenset efter definitio-
nen i Vejledning om detailhandelsplanleegning, som fastlaegger, at oplandet skal
regnes som det geografiske omrade, som aflastningsomradet forventes at hen-
vende sig til og tiltreekke kunder fra. Med den definition ma der ngdvendigvis af-
graenses et stgrre opland.

Ud fra definitionen i vejledningen og de faglige kriterier vurderes det, at ud-
valgsvareoplandet omfatter et omrade, der svarer til Kolding Kommune og Fre-
dericia, Vejle, Vejen, Billund, Middelfart, Haderslev, Esbjerg, Varde, Tgnder,
Aabenraa, Sgnderborg og Hedensted kommuner.

9 Udvikling i forbruget i Kolding by og kommune

I det fglgende redeggres der for det kundegrundlag, som etableringen af den
nye detailhandel baseres pa, og hvilken udvikling i forbruget, der kan forventes
pa kort og lang sigt. Saerligt udviklingen i indbyggertallet, privatforbruget, net-
handlen og konkurrencen med andre handelsbyer har betydning for, hvordan
behovet for detailhandel vil udvikle sig. Udviklingerne i indbyggertallet, privat-
forbruget og nethandlen er hver isaer forbundet med usikkerheder. Forbrugsud-
viklingen er beregnet for et maksimumsscenarie, et minimumsscenarie og et
middelscenarie. Middelscenariet er valgt som grundlag for beregningerne (jf. ka-
pitel 9).

Der er lavet beregninger for dels udviklingen frem mod ar 2020, som er hori-
sontaret, dvs. omkring et &r efter at den nye detailhandel forventes etableret og
i drift, og dels frem mod &r 2029, som svarer til en 12-3rig planperiode i Kolding
Kommune.

9.1 Stigende indbyggertal i kommunen og byen

Der bor ca. 59.960 personer i Kolding by. Ifglge befolkningsprognosen vil der bo
ca. 61.840 personer i Kolding by i &r 2020 og 65.920 personer i Kolding by om-
kring &r 2029. Borgerne i Kolding by udggr kundegrundlaget til den nye detail-
handel.



COWL
20 REDEG@RELSE - UDVIDELSE AF AFLASTNINGSOMRADET I KOLDING

Udviklingen i indbyggertallet i Kolding by

67000
66000
65000
64000
63000
62000
61000
60000
59000
58000
57000
56000
20172018 2019 20202021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Figur 3: Udviklingen i indbyggertallet jf. befolkningsprognosen i Kolding by.

Befolkningsudviklingen i kommunen har ogsa betydning for forbruget af detail-
handlen i aflastningsomradet i Kolding. Ifslge befolkningsprognosen for Kolding
Kommune boede der omkring d. 1. januar 2017 ca. 92.290 borgere i kommu-
nen. I perioden 2017-2020 forventes indbyggertallet i kommunen at stige med
ca. 2.530 borgere svarende til ca. 3 %.

I perioden 2017-2029 forventes indbyggertallet i kommunen at stige med ca.
10.280 til i alt ca. 103.000 svarende til en vaekst pa ca. 11 %. Vaeksten i ind-
byggertallet er konstant omkring 1 % pr. ar mod ar 2028, og indbyggertallet
forventes at vokse med ca. 0,5 % fra omkring &r 2028. Det konstant stigende
indbyggertal har betydning for udviklingen af forbruget pa bade kort og lang
sigt.

Udviklingen i indbyggertallet i Kolding Kommune
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Figur 4: Udviklingen i indbyggertallet jf. befolkningsprognosen i Kolding Kommune.



COWL
REDEG@RELSE - UDVIDELSE AF AFLASTNINGSOMRADET I KOLDING 21

9.2 Stigende privatforbrug

Antallet af borgere i Kolding Kommune pavirker det samlede forbrug, som ogsa
pavirkes af forbruget pr. person. Ogsa her ses en udvikling over tid.

UDVIKLINGEN I PRIVATFORBRUGET I PERIODEN 2007-2017

Siden 2007, hvor forbruget toppede, har forbrugerne veeret tilbageholdende som
konsekvens af lavkonjunkturen. Det er isaer gaet ud over udvalgsvarehandlen.
Tilbagegangen i perioden 2007-2016 har vaeret stgrst inden for beklaedning,
hvor omsaetningen i de fysiske butikker pa landsplan er faldet med ca. 28 %.
Omszetningen inden for gvrige udvalgsvarer er faldet med ca. 8 %, og dagligva-
reomsatningen er faldet med ca. 9 %. Samlet set er omsaetningen i detailhand-
len faldet med ca. 11 % i perioden 2007-2016.

I de seneste ar er tilbagegangen i forbruget bremset, og der er tendenser til at
forbruget igen vokser. Siden 2012 er omsaetningen samlet steget med ca. 1,5
%. Fremgangen i perioden 2012-2016 daekker over, at omsatningen inden for
dagligvarer og gvrige udvalgsvarer er steget, mens omsaetningen inden for be-
kleedning fortsat er faldet. Overordnet set er omsaetningen i detailhandlen i Dan-
mark i 2017 stagneret pa et niveau, der svarer til 2004-2005.

Udviklingen i dansk detailhandel 2000-2016
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Figur 5: Det saesonkorrigerede maengdeindeks viser udviklingen i den danske detailhandel
i faste priser, dvs. korrigeret for inflation. Her er der taget udgangspunkt i 2010
som indeks 100.

DEN FREMTIDIGE UDVIKLING I PRIVATFORBRUGET

I et 12-3rigt tidsperspektiv er forbrugsudviklingen usikker. I den fgrste del af
perioden m& det forventes, at forbrugsudviklingen fortsat vil blive afdeempet, og
at forbruget herefter vil udvikle sig afhaengigt af, hvordan de gkonomiske kon-
junkturer udvikler sig. P& den baggrund er det i middelscenariet forudsat, at for-
bruget stiger moderat frem til udgangen af 8r 2029, hvilket i store traek svarer
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til en lidt stgrre vaekst i forbruget end den svage vaekst i forbruget i de seneste
ar.

Det er i beregningerne i middelscenariet forudsat, at dagligvareforbruget vil
stige med 4 % frem mod 2029, at beklaedningsforbruget vil stige med 8 %, og
at forbruget af gvrige udvalgsvarer vil stige med ca. 24 %.

9.3 Udvikling i e-handlen

En stadig stigende andel af danskernes forbrug laegges i webshops og en mindre
andel laegges i fysiske butikker.

DEN HISTORISKE UDVIKLING I E-HANDLEN

Siden 2009 er omseetningen i nethandlen tredoblet. Alene i 2016 steg e-handlen
med ca. 16 %. I 2016 rundede e-handlen 100 mia. kr., hvilket er naesten dob-
belt s& meget som i 2012. Der flyttes dermed fortsat store markedsandele fra de
fysiske butikker til nethandel. Nethandlens voksende andel af forbruget betgd,
at ca. 27 % af danskernes private disponible forbrug i 2016 blev lagt i internet-
butikker. I nethandlen indgar bade ikke-fysiske varer som rejser, flybilletter og
underholdning, men ogsa fysiske varer som tgj, elektronikvarer og bgger. Net-
handlen forventes at fortseette sin vaekst og vil komme til at udggre en stadig
stgrre del af detailhandlen. Nethandel er meget brancheafhangig. Eksempelvis
bliver en meget stor del af forbrugerelektronik, bager og bgrnetgj handlet on-
line, mens det pa landsplan stadig kun er under 2 % af dagligvarerne, der hand-
les online.

Omseetningen i internethandel i 2007-2016
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Figur 6: Nethandlen er vokset med ca. 80 mia. kr. i perioden 2007-2016, hvilket svarer til
en femdobling p8 knap 10 8r. Kilde: Foreningen for Dansk Nethandel (FDIH).
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DEN FREMTIDIGE UDVIKLING I E-HANDLEN

Nethandlen vil fortsat vokse. P& landsplan vurderes andelen af dagligvareforbru-
get, der laegges online, at ville udggre ca. 3-10 % i ar 2029. Isaer hovedstads-
omradet traekker gennemsnittet op. Det vurderes ogsa at vaere tilfaeldet inden
for en 12-3rig periode, ligesom det vurderes, at vaeksten i online dagligvarehan-
del vil ske i hovedstadsomradet og i de stgrre byer. I beregningerne er det der-
for forudsat, at nethandlen vil deekke 4 % af dagligvareforbruget i Kolding Kom-
mune.

Det vurderes, at andelen af beklaedningsforbruget, der laegges online vil vaere
ca. 18-25 % i ar 2029. Andelen af det gvrige udvalgsvareforbrug, der laegges
online, vurderes at ville vaere ca. 27-40 % i ar 2029. I scenariet, der beskriver
middelbehovet for nyt areal til detailhandel, er det forudsat, at nethandlen vil
vokse gennemsnitligt. Det forudsaettes, at nethandlen vil daekke 20 % af be-
klzedningsforbruget i 2029. For gvrige udvalgsvarer forudsaettes det, at net-
handlen vil daekke 30 % af forbruget.

9.4 Udviklingen i forbruget i Kolding by

Udviklingen i indbyggertallet, privatforbruget og nethandlen i Kolding by er sam-
menholdt og pa den baggrund er forbruget i dag og i 2020 og 2029 beregnet.
Resultaterne fremgar af figur 8 og 9.

Beregningerne viser, at det arlige forbrug af dagligvarer i perioden 2017-2020
forventes at stige med ca. 50 mio. kr. eller 3 % fra ca. 1.600 mio. kr. i &r 2017
til ca. 1.645 mio. kr. i ar 2020.

Beregningerne viser ogsa, at det arlige forbrug af dagligvarer i perioden 2017-
2029 forventes at stige med knap 210 mio. kr. eller 13 % fra ca. 1.600 mio. kr.
i r 2017 til ca. 1.800 mio. kr. i ar 2029.

Udviklingen i forbruget af dagligvarer
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Figur 7: Udviklingen i forbruget af dagligvarer i Kolding by. I beregningen af forbruget fra
de lokale borgere er den del af forbruget, der leegges i onlinebutikker trukket ud.
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Pa udvalgsvaresiden viser beregningerne, at det arlige forbrug i perioden 2017-
2020 stiger med ca. 40 mio. kr. eller ca. 4 % fra ca. 1.100 mio. kr. i &r 2017 til
ca. 1.140 mio. kr. i &r 2020. Beregningerne viser ogsa, at det arlige udvalgsva-
reforbrug stiger med ca. 170 mio. kr. eller ca. 15 % fra 1.100 mio. kr. i 2017 til
ca. 1.270 mio. kr. i &r 20209.

Udviklingen i forbruget af udvalgsvarer
1.300

1.250
1.200

1.150

mio. kr.

1.100

1.050

1.000
2017 2020 2029

Figur 8: Udviklingen i forbruget af udvalgsvarer i Kolding by. I beregningen er den del af
forbruget, der laegges i onlinebutikker trukket ud.

Beregningerne viser, at det lokale kundegrundlag i Kolding by vil blive styrket
vaesentligt, nar der ses frem til 2029.

10 Vurdering af behov for yderligere areal i Kolding
Kommune

Behovet for areal til udvikling af detailhandlen er beregnet for tre scenarier - et
maksimumsscenarie, et minimumsscenarie og et middelscenarie. Som naavnt
tidligere er middelscenariet valgt som begrundelse for, at der er et behov for ud-
videlse af aflastningsomradet.

Afhaengigt af udviklingen i privatforbruget, vaeksten i e-handel mv. kan der, som
de tre scenarier viser, forventes alt mellem et stgrre behov for areal til detail-
handel til, at fremtidens forbrug kan ske pd et detailhandelsareal, der er mindre
end det nuvaerende. Middelscenariet betragtes som udtryk for den mest sand-
synlige udvikling.

FORBRUGSUDVIKLING OG FREMTIDIGT AREALBEHOV

Siden 2007, hvor forbruget toppede, har forbrugerne veeret tilbageholdende som
en konsekvens af den gkonomiske krise. Det er iszer gdet udover udvalgsvare-
handlen, men ogsa dagligvarehandlen har vaeret pdvirket. I de seneste ar er til-
bagegangen i forbruget bremset, og der er tendenser til at forbruget igen vokser
(jf. kapitel 8.2).
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Fglgende faktorer vil have betydning for udviklingen:

Befolkningsudviklingen

Udviklingen i privatforbruget

Udviklingen i internethandlen

Udvikling i handelsbalancen overfor nabokommunerne.

v V VvV VvV

Det forudsaettes desuden, at omsaetningen pr. m2 er konstant i perioden 2017-
2029.

OMSATNING PR. M2

DAGLIGVARER BEKLADNING @VRIGE UDVALGSVARER

33.800 kr. pr. m2 20.900 kr. pr. m2 16.800 kr. pr. m2

Der opstilles tre scenarier for udviklingen. Maksimumsscenariet beskriver en
fremtidig udvikling, hvor alle parametre har udviklet sig positivt for detailhand-
len. Minimumsscenariet udtrykker den omvendte situation. Middelscenarie ud-
trykker en situation, der svarer til gennemsnittet af maksimum- og minimum-
scenariet.

SCENARIER FOR AREALBEHOVET I 2029

Med de beskrevne forudsaetninger er der opstillet tre scenarier for det fremtidige
arealbehov til detailhandel i Kolding Kommune. De to scenarier beskriver som
naevnt to yderpunkter for arealbehovet i 2029.

MINIMUM AREALBEHOV
Minimumsscenariet, hvor der er mindst behov for areal til detailhandel, kan be-
skrives ved:

> at borgerne ikke far flere penge til privatforbrug, end de har i dag

> atinternethandlen vokser kraftigt og tager stgrre andele fra de fysiske bu-
tikker i 2029

> at deekningsgraderne forbliver pa det nuvaerende niveau

> atindbyggertallet stiger med ca. 10.300 personer i perioden 2017-2029.

Det svarer til, at omsaetningen i 2029 vil kunne ske pa et areal, der er lidt min-
dre end i dag. Arealudviklingen daekker over et behov for mindst 3.200 m?2 til
dagligvarer, ca. 500 m2 mindre til bekleedning, ca. 4.500 m2 mindre til butikker,
der forhandler gvrige udvalgsvarer, og ca. 1.500 m2 faerre til butikker, der for-
handler motorkgretgjer.
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MINIMUM AREALBEHOV

DAGLIGVARER BEKLADNING BVRIGE
UDVALGSVARER
DAEKNINGSGRAD 110 (0) 149 (0) 153 (0)
FORBRUGSVAKST 2% 4 % 18 %
ANDEL TIL 10 % 25 % 40 %

INTERNETHANDEL

DETAILHANDLEN I BILFORHANDLERE KUNNE AFVIKLES PR CA. 1.500 M2 FARRE.

AREALBEHOV: - 3.200 M2 (INKL. BEHOV FOR BILFORHANDLERE)

MAKSIMUM AREALBEHOV
Maksimumsscenariet, hvor der er maksimalt behov for areal til detailhandel, kan
beskrives ved:

> at forbruget igen vil vokse og i 2029 nd niveauet fra 2007-2008, hvilket vil
betyde vaekst i forbruget af bade dagligvarer, beklaedning og gvrige ud-
valgsvarer

> at veaeksten i internethandlen bliver mindre markant og i mindre grad vil
tage andele fra de fysiske butikker

> at deekningsgraderne stiger

> atindbyggertallet stiger med ca. 10.300 personer i perioden 2017-2029.

Maksimumsscenariet indebaerer, at der vil blive behov for udvidelse af butiksare-
alet med i st@rrelsesordenen 69.700 m2. Arealet i maksimumsscenariet er for-
delt pd ca. 13.200 m2 til dagligvarebutikker, ca. 7.900 m?2 til beklaedningsbutik-
ker og ca. 36.800 m?2 til butikker, der forhandler gvrige udvalgsvarer — herunder
ogsa mgbelbutikker, byggemarkeder mv - og ca. 11.800 m? til butikker, der for-
handler motorkgretgijer.
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MAKSIMUM AREALBEHOV

DAGLIGVARER BEKLAEDNING @VRIGE
UDVALGSVARER
DAKNINGSGRAD 110 (0) 159 (+10) 158 (+5)
FORBRUGSVAKST 6 % 12 % 30 %
ANDEL TIL 3% 18 % 27 %

INTERNETHANDEL

DETAILHANDLEN I BILFORHANDLERE HAR ET BEHOV FOR YDERLIGERE CA. 11.800 M2.

AREALBEHOV: 69.700 M2 (INKL. BEHOV FOR BILFORHANDLERE)

MIDDEL AREALBEHOV

Middelscenariet afspejler et gennemsnit af minimum og maksimumscenariet.
Middelscenariet indebeerer, at der vil blive behov for udvidelse af butiksarealet
med i stgrrelsesordenen 43.400 m2. Arealet i middelscenariet er fordelt pa ca.
10.500 m2 til dagligvarebutikker, ca. 4.500 m2 til bekleedningsbutikker og ca.
21.500 m2 til butikker, der forhandler gvrige udvalgsvarer — herunder ogsa mg-
belbutikker, byggemarkeder mv - og ca. 6.900 m2 til butikker, der forhandler
motorkgretgjer.

Middelscenariet vurderes at afspejle den mest sandsynlige udvikling for Kolding
Kommune. Det beregnede behov i middelscenariet deekker over de ca. 1.400 m2
til dagligvarebutikker og ca. 28.600 m?2 til udvalgsvarebutikker som Kolding
Kommune planlaegger for i aflastningsomradet. Udover det er der et yderligere
behov for butiksarealet, der kan planlaegges for andre steder i kommunen.

Det skal understreges, at vurderingen af arealbehovet i de tre scenarier ikke ta-
ger hgjde for, at en del af den skgnnede forbrugstilvaekst ogsa vil kunne omsaet-
tes i de eksisterende butikker ved en hgjere omsaetning pr. m2 og derved ikke
give anledning til et gget behov for nyt butiksareal. Modsat forventes der at
veere behov for en vis omfordeling af butiksarealer, hvor nogle butikker lukker,
mens der etableres nyt butiksareal andre steder. Omfordelingen kan bl.a. ske
som fglge af et gnske om at udvide eller flytte butikken for at opna et tidssva-
rende butikskoncept og -indretning. Der kan sdledes opstd situationer, hvor der
vil veere behov for nyt butiksareal pa trods af, at der ikke er sket en egentlig
vaekst i omsaetningen, men som fglge af en omfordeling af forbruget, eller som
folge af, at lejemalene ikke er tidssvarende.
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MIDDEL AREALBEHOV

DAGLIGVARER BEKLADNING
DAKNINGSGRAD 110 (0) 155 (+6)
FORBRUGSVAKST 4 % 8 %
ANDEL TIL 4 % 20 %

INTERNETHANDEL

DETAILHANDLEN I BILFORHANDLERE HAR ET BEHOV FOR YDERLIGERE CA.

AREALBEHOV: 43.400 M2 (INKL. BEHOV FOR BILFORHANDLERE)

BVRIGE
UDVALGSVARER

155 (+2)

24 %

30 %

6.900 M2,
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11 Effekter for den eksisterende detailhandel

I det fglgende vurderes effekterne for den eksisterende detailhandel pa kort sigt,
dvs. omkring &r 2020, og pa lang sigt, dvs. omkring ar 2029, ved udvidelse af
aflastningsomradet i Kolding. I vurderingen af effekterne er det forudsat, at den
nye dagligvarehandel vil have et bruttoetageareal pa ca. 1.400 m2 og en arlig
omsaetning pa ca. 36 mio. kr. Det er forudsat, at udvalgsvarebutikkerne vil have
et areal pa ca. 28.600 m2 og en arlig omsaetning pa ca. 595 mio. kr. Som naevnt
er der taget udgangspunkt i en gennemsnitlig dagligvarebutik og gennemsnitlige
udvalgsvarebutikker set i forhold til den konkrete placering. Det bemaerkes, at
omsaetningen i butikker varierer afthaengigt af f.eks. den konkrete butikstype.

11.1 Effekter for den eksisterende dagligvarehandel pa
kort sigt (2020)

Etableringen af en ny dagligvarebutik vil som udgangspunkt ikke medfgre, at
borgerne bruger flere penge pa dagligvarer end tidligere. Derfor vurderes om-
saetningen at blive hentet fra de eksisterende butikker. Nogle kunder, der i dag
handler i de eksisterende dagligvarebutikker i det nordlige Kolding og andre ste-
der i Kolding Kommune, vil i stedet benytte den nye dagligvarebutik. Erfarings-
maessigt vil den stagrste del af omsaetningen i en ny dagligvarebutik blive hentet
fra de naermeste dagligvarebutikker. Ud over afstanden er butikstypen en afgg-
rende faktor for, hvorfra en ny dagligvarebutik henter sin omsaetning. Generelt
handles dagligvarer taet pa boligen, men en begraenset handel kan komme lzen-
gere vaek fra, ndr en tur til udvalgsvarebutikker kombineres med kgb af daglig-
varer. P baggrund af disse principper er omsaetningsreduktionerne, som den
nye dagligvarehandel i aflastningsomradet vil fore med sig, fordelt pd de om-
kringliggende butikker.

Den nye dagligvarebutik pa 1.400 m2 vil i overvejende grad hente sin omsaet-
ning fra andre store dagligvarebutikker som discountbutikker, supermarkeder og
varehuse og kun i begraenset grad fra sm& dagligvarebutikker som bagere, slag-
tere og lignende.

EFFEKTER FOR DAGLIGVAREBUTIKKERNE I KOLDING

Den nye dagligvarebutik vil hente stgrstedelen af sin omsaetning fra dagligvare-
butikkerne i det nordlige Kolding. Det vurderes, at ca. 83 % af omsaetningen i
den nye dagligvarebutik eller ca. 30 mio. kr. pr. ar hentes fra de eksisterende
dagligvarebutikker i det nordlige Kolding, herunder isaer Bilka, Fakta, Netto, Su-
per Brugsen, LIDL og Liva Stormarked (jf. Figur 9).

Det vurderes, at ca. 60 % af omsaetningen i den nye dagligvarebutik vil blive
hentet fra butikker i aflastningsomradet, herunder Bilka. Det vurderes sdledes,
at den nye dagligvarebutik vil hente ca. 21 mio. kr. fra de eksisterende daglig-
varebutikker i aflastningsomradet. De eksisterende butikker i omradet omsaetter
dagligvarer for ca. 580-630 mio. kr. pr. &r. Det svarer til en omsaetningsreduk-
tion pad 3,3-3,6 %, hvis den nye dagligvarehandel etableres inden for en kort
tidshorisont (2020).
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De andre konkurrerende udbudspunkter inden for dagligvarehandlen udggres af
bydelscentre 'Centervej' (med Super Brugsen), 'Leerkevej' (med LIDL) og 'Palme
Alle' (med Liva Stormarked), lokalcentre 'Vejlevej Syd' (med Fakta) og 'Vejlevej
Nord' (med Netto), og omrader til butikker, der forhandler szerligt pladskrae-
vende varegrupper 'Vejlevej Vest' og 'Vejlevej @st'. Det vurderes, at den nye
dagligvarebutik vil hente knap 10 mio. kr. af sin omszetning fra ovennaevnte om-
rader. Det svarer til en samlet omsaetningsreduktion pa ca. 2-3 %. En geogra-
fisk mere detaljeret fordeling af, hvor omsaetningen bliver hentet fra, fremgar af
tabel nedenfor.

Signaturforklaring

©  Store dagligvarebutikker
| Opland dagligvarehandel

Super; Brugsen

fLid

PLiva Stormarked

Figur 9: Opland til den nye dagligvarehandel i det udvidede aflastningsomridet i Kolding.

De resterende ca. 6 mio. kr. af den nye dagligvarebutiks omseetning vurderes,
at blive hentet fra dagligvarehandlen uden for oplandet, herunder bymidten og
andre steder i Kolding Kommune. Det forventes, at ca. 2 mio. kr. pr. ar eller 6
% af den nye butiks omsaetning vil komme fra butikker i bymidten. Det svarer til
en omsaetningsreduktion pa knap 1 %. Ca. 3 mio. kr. pr. &r forventes at komme
fra andre dagligvarebutikker i Kolding by. Det svarer til en omsatningsreduktion
pd ca. 0-1 % i de eksisterende butikker. De sidste 1 mio. kr. pr. r vurderes, at
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vil komme fra dagligvarebutikker uden for Kolding by men i kommunen, sva-
rende til en omsaetningsreduktion pa ca. 0-1 %.

Det forventes, at en del borgere, der kommer til bl.a. Kolding Storcenter og
Bilka i aflastningsomradet vaelger at handle dagligvarer i den nye dagligvarebu-
tik frem for dagligvarebutikker i bymidten eller andre steder i Kolding Kommune.

EFFEKTER FOR DEN EKSISTERENDE DAGLIGVAREHANDEL VED ETABLERING AF 1.400 M2 DAGLIGVAREHANDEL I UDVIDELSEN AF

AFLASTNINGSOMRADET I KOLDING

Omrade

Aflastningsomrade ved Storcenter

Lokalcenter Vejlevej Syd

Lokalcenter Vejlevej Nord

Bydelscenter Centervej

Omrade til SPV Vejlevej Vest

Omrade til SPV Vejlevej @st

Bydelscenter Leerkevej

Bydelscenter Palme Alle

Lokalcenter Laerkevej (Skovparken)

Opland

Kolding bymidte

Kolding by i gvrigt

Kolding Kommune i gvrigt

Uden for Kolding Kommune

Total

Samlet dagligvareom-

saetning i ar 2020

ca. 580-630 mio. kr.

ca. 40-50 mio. kr.

ca. 45-55 mio. kr.

ca. 75-105 mio. kr.

ca. 15-20 mio. kr.

ca. 15-20 mio. kr.

ca. 35-45 mio. kr.

ca. 90-120 mio. kr.

980 mio. kr.

267 mio. kr.

837 mio. kr.

545 mio. kr.

Andel af omsaetning
i ny dagligvarehan-
del

58 %

3%

3%

6 %

1%

1%

3%

8 %

0 %

83 %

6 %

8 %

3 %

100 %

Omsezetningsreduktion
i den eksisterende

dagligvarehandel i kr.

21 mio. kr.

1 mio. kr.

1 mio. kr.

2 mio. kr.

0,5 mio. kr.

0,5 mio. kr.

1 mio. kr.

3 mio. kr.

30 mio. kr.

2 mio. kr.

3 mio. kr.

1 mio. kr.

36 mio. kr.

Omsezetningsreduktion i
den eksisterende dagligva-

rehandel i %

3,3-3,6 %

2,0-2,5 %

1,8-2,2 %

1,9-2,7 %

2,5-3,3 %

2,5-3,3 %

2,2-2,9 %

2,5-3,3 %

3,1 %

0-1 %

0-1 %

0-1 %

Veerdierne er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal. Omseetningen er fremskrevet til 2020 p&§ baggrund af det seesonkorrigerede veerdiindeks og

udviklingen i internethandlen.
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11.2 Effekter for den eksisterende udvalgsvarehandel pa
kort sigt (2020)

Etableringen af nye udvalgsvarebutikker pd 28.600 m?2 vil have effekter for den
eksisterende udvalgsvarehandel.

Det vurderes, at omtrent 40 % af omsaetningen i de nye udvalgsvarebutikker vil
blive hentet fra lignende butikker med et tilsvarende varesortiment og med pla-
ceringer i og ved det eksisterende aflastningsomrade, herunder Kolding Storcen-
ter. Det vurderes sdledes, at de nye udvalgsvarebutikker henter ca. 230 mio. kr.
fra de eksisterende udvalgsvarebutikker og butikker med saerligt pladskraevende
varegrupper i og ved aflastningsomradet. De eksisterende butikker i omradet

omsaetter udvalgsvarer for ca. 1.430 mio. kr. pr. ar. Dermed svarer reduktionen
i den arlige omsaetning pa ca. 230 mio. kr. til en omsaetningsreduktion pa ca. 16
%, hvis alle butikker etableres inden for en kort tidshorisont (indtil &r 2020).

Det forventes, at nye udvalgsvarebutikker i Kolding Storcenter primaert vil kon-
kurrere med butikkerne i Kolding bymidte, herunder eksempelvis nye beklaed-
ningsbutikker som er en af bymidtens styrkepositioner. Det vurderes, at de nye
udvalgsvarebutikker vil hente ca. 12 % af deres omsaetning, svarende til knap
75 mio. kr. pr. ar, fra butikkerne i Kolding bymidte. De eksisterende butikker i
Kolding bymidte omsaetter udvalgsvarer for ca. 480 mio. kr. pr. ar. Det svarer
til, at udvalgsvareomsaetningen i de eksisterende butikker i Kolding bymidte re-
duceres med ca. 15 %.

Yderligere ca. 9 % af de nye udvalgsvarebutikkers omsaetning, svarende til knap
55 mio. kr., forventes at blive hentet fra andre handelssteder i Kolding Kom-
mune. De andre handelssteder omfatter Vamdrup, Christiansfeld, Lunderskov og
Kolding by og Kommune i gvrigt. Udvalgsvarebutikkerne i Lunderskov er be-
greenset til et caravancenter. Knap 50 mio. kr. pr. ar hentes fra butikker i Kol-
ding by og kommune i gvrigt. Omsaetningen af udvalgsvarer i omradet er ca.
670 mio. kr. pr. &r. Det svarer til en omsaetningsreduktion pa ca. 7 %. Ca. 4
mio. kr. hentes fra udvalgsvarebutikker Vamdrup, der omseaetter for ca. 50 mio.
kr. pr. ar. Det svarer til en omsaetningsreduktion pa ca. 8 %. Ca. 1 mio. kr. af
den nye udvalgsvarehandels omsaetning hentes fra butikker i Christiansfeld, sva-
rende til en omsaetningsreduktion pa ca. 7 %.

Uden for Kolding Kommune henter den nye udvalgsvarehandel i det udvidede af-
lastningsomrade den stgrste del af sin omsaetning fra butikker i Vejle Kommune,
herunder i Vejle midtby. Ca. 11 % eller knap 65 mio. kr. pr. &r hentes fra Vejle
by, svarende til en omsaetningsreduktion pa ca. 2 %. Det vurderes, at de nye
udvalgsvarebutikker i aflastningsomradet i Kolding vil henvende sig til borgere,
der bor i omradet mellem Vejle by og Kolding by, og der vaelger at handle i det
udvidede aflastningsomradet i stedet for Vejle by.

Det andet stort udbudspunkt i omradet, der bliver pavirket af udvidelsen af af-
lastningsomradet, er Esbjerg bymidte og Esbjerg Kommune i gvrigt med Stor-
center og Bilka. Det vurderes, at den nye udvalgsvarehandel vil hente ca. 36
mio. kr. eller 6 % af sin omsaetning fra butikker i Esbjerg Kommune. Det svarer
til en omsaetningsreduktion pa 1 % i bade Esbjerg bymidte og Esbjerg Kom-
mune.
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En samlet oversigt over effekter i byer og kommuner, der pavirkes af den nye
detailhandel i Kolding, fremgar af tabellen nedenfor. Det kan konkluderes, at der
ikke vil veere omrader uden for Kolding Kommune, hvor effekterne af den nye
udvalgsvarehandel i Kolding vil medfgre en omsaetningsreduktion pa@ mere end 3

%.

UDVIDELSEN AF AFLASTNINGSOMRADET I KOLDING
Omrade Samlet udvalgs- Andel af omseaetning Omseetningsreduktion i Omsaetningsreduktion i

vareomseetning i i ny udvalgsvare- den eksisterende ud- den eksisterende ud-

ar 2020 handel valgsvarehandel i kr. valgsvarehandel i %
Kolding nordlige bydel (med 1.430 mio. kr. 39 % 232 mio. kr. 16,2 %
aflastningsomradet)
Kolding centrale bydel (med 481 mio. kr. 12 % 74 mio. kr. 15,4 %
bymidten)
Lunderskov - - - -
Vamdrup 50 mio. kr. 1% 4 mio. kr. 8,0 %
Christiansfeld 14 mio. kr. 0-1 % 1 mio. kr. 7,3 %
Kolding by og Kommune i gv- 672 mio. kr. 8 % 49 mio. kr. 7,3 %
rigt
Kolding Kommune i alt 2.647 mio. kr. 61 % 360 mio. kr. 13,6 %
Vejle by 2.857 mio. kr. 11 % 63 mio. kr. 2,2 %
Vejle Kommune i gvrigt 324 mio. kr. 1% 8 mio. kr. 2,3 %
Vejen by 399 mio. kr. 2% 10 mio. kr. 2,5 %
Vejen Kommune i gvrigt 200 mio. kr. 1% 6 mio. kr. 3,0 %
Fredericia by 854 mio. kr. 3 % 20 mio. kr. 2,3 %
Fredericia Kommune i gvrigt 111 mio. kr. 0-1 % 3 mio. kr. 2,2 %
Middelfart midtbyen 268 mio. kr. 1% 7 mio. kr. 2,6 %
Middelfart Kommune i gvrigt 321 mio. kr. 1% 7 mio. kr. 2,2 %
Billund Kommune 480 mio. kr. 2 % 11 mio. kr. 2,3 %
Haderslev bymidte 627 mio. kr. 3% 15 mio. kr. 2,4 %
Haderslev Kommune i gvrigt 600 mio. kr. 2% 10 mio. kr. 1,7 %
Aabenraa by 680 mio. kr. 2% 10 mio. kr. 1,5%
Aabenraa Kommune i gvrigt 355 mio. kr. 1% 5 mio. kr. 1,4 %
Esbjerg bymidte 1.361 mio. kr. 2 % 14 mio. kr. 1,0 %
Esbjerg Kommune i gvrigt 2.308 mio. kr. 4 % 22 mio. kr. 1,0 %
Varde Kommune 493 mio. kr. 1% 5 mio. kr. 1,0 %
Tgnder Kommune 697 mio. kr. 1% 7 mio. kr. 1,0 %
Sgnderborg Kommune 1.400 mio. kr. 2% 11 mio. kr. 0,8 %
Hedensted Kommune 472 mio. kr. 0-1 % 2 mio. kr. 0,4 %
Total = 100 % 595 mio. kr. =

Veerdierne er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal. Omsaetningen er fremskrevet til 2020 p8 baggrund af det saesonkorrigerede vaerdiindeks
og udviklingen i internethandlen.

Afgraensningerne af omr8der baserer p8 de foreliggende detailhandelsanalyser for kommunerne, der ligger i omr8det, som aflastningsomr8det
henvender sig.

11.3 Effekter pa laengere sigt

Som beskrevet i afsnit 9.4, s forventes det 8rlige forbrug af dagligvarer i Kol-
ding by at stige med ca. 50 mio. kr. frem mod &r 2020 og ca. 210 mio. kr. frem
mod &r 2029. Idet stigningen i forbruget i byen frem mod &r 2020 og 2029 over-
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stiger den forventede omsaetning i den nye dagligvarebutik, vil udviklingen un-
der ét forventeligt vaere positiv allerede i ar 2020, men etableringen af dagligva-
rebutikken vil selvfglgelig betyde, at de eksisterende dagligvarebutikker ikke op-
nar en lige sa stor omsaetningsstigning, som hvis den nye dagligvarebutik ikke
blev etableret.

Hvorvidt effekterne for den eksisterende udvalgsvarehandel pa lengere sigt an-
dres afhaenger i hgj grad af udviklingen i forbruget. Udviklingen i forbruget af-
haenger bl.a. af udviklingen i nethandlen og privatforbruget. Selv sma udsving i
nethandlen og privatforbruget kan medfgre store aendringer i forbruget.

Beregningerne viser, at det arlige forbrug af udvalgsvarer Kolding by vil stige
med ca. 40 mio. kr. i perioden 2017-2020, og med ca. 170 mio. kr. i perioden
2017-2029. Som neevnt i kapitel 11.2 forventes det, at ca. 360 mio. kr. af den
nye udvalgsvarehandel vil blive hentet fra den eksisterende udvalgsvarehandel i
Kolding Kommune. Stigningen i forbruget vil dermed daekke en stor del af om-
saetningen, der flyttes internt og effekterne for de eksisterende udvalgsvarebu-
tikker mindskes derfor betydeligt.

11.4 Oplandseffekt

Forskellen p& handelsbalancen for Kolding by fgr og efter etableringen af ny de-
tailhandel med et areal svarende til forggelsen af arealrammen i aflastningsom-
radet defineres i vejledningen om detailhandelsplanleegning som udvidelsens op-
landseffekt. Beregningerne viser, at den forventede nye detailhandel i udvidel-
sen af aflastningsomradet kun vil have en begraenset pavirkning pa oplandsef-
fekten.

Samlet set gges den &rlige dagligvareomsaetning i Kolding by med ca. 1 mio. kr.
svarende til et begraenset fald i deekningsgraden fra 128 % til 127 %. Den be-
graensede pavirkning skyldes, at dagligvarer i hgj grad kebes lokalt naer bopae-
len, og omsaetningen i den nye dagligvarebutik derfor i hgj grad hentes fra de
andre store dagligvarebutikker i Kolding by. Faldet i deekningsgraden skyldes, at
forbruget stiger mere end den forventede omsaetning.

Beregningerne viser, at den arlige udvalgsvareomsaetning i Kolding by gges med
ca. 240 mio. kr. Den nye udvalgsvarehandel har en betydelig indvirkning pa
daekningsgraden. Det skyldes omfanget af den nye udvalgsvarehandel, og at op-
landet for udvalgsvarer er vaesentligt stgrre end for dagligvarer. Beregningerne
viser, at daekningsgraden vil stige fra 233 % til 247 %.
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FENDRING AF KOLDING BYS SAMLEDE OPLANDSEFFEKT

2017 2020 uden 2020 med Omseetningstilvaekst i Omseetning, der hentes i
udvidelse udvidelse Kolding by nabokommuner
Dagligvarer Omseaetning (ca. mio. kr. 2.041 2.084 2.085 1 -
pr. ar)
Forbrug (ca. mio. kr. pr. 1.590 1.643 1.643 - -
ar)
Handelsbalance (ca. %) 128 127 127 - -
Udvalgsvarer Omseaetning (ca. mio. kr. 2.573 2.595 2.830 240 235
pr. &r)
Forbrug (ca. mio. kr. pr. 1.102 1.144 1.144 - -
ar)
Handelsbalance (ca. %) 233 227 247 - -

Veerdierne er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal. I beregningen af oplandseffekten er det forudsat, at den eksisterende detailhandelsom-
saetning udvikler sig i samme starrelsesorden som forbruget, s§ Kolding ville fastholde sin nuvaerende markedsposition, hvis der ikke etableres

ny detailhandel. Udviklingen i forbruget er beregnet p8 baggrund af middelscenariet.
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12 Pavirkning af konkurrencen

For at vurdere pavirkningen pa konkurrencen er Erhvervsstyrelsens gkonomiske
model benyttet. Resultatet giver en indikation af effekten pa prisniveauet af ud-
bygningen af detailhandlen i aflastningsomradet. Modellen bygger bl.a. p3, at
store butikker indebaerer lavere priser end sma butikker. Resultatet af beregnin-
gerne er, at priserne pa dagligvarer og udvalgsvarer i oplandet vil falde. Prisef-
fekten anslas at blive 'uvaesentlig' for dagligvarer og 'lille' for udvalgsvarer. Bag-
grunden for den beskedne effekt p& konkurrencen er, at der i forvejen er for-
holdsvis store butikker i omradet.
Det vurderes samlet set, at planlaegningen for en udvidelse af aflastningsomra-
det i Kolding kan bidrage til at understgtte hensynet om en effektiv butiksstruk-

tur.

13 Sammenfattende konsekvensvurdering af et udvidet
aflastningsomrade

Pa kort sigt (2020) Pa langt sigt (2029)

Konkurrenceeffekt
(step 3)

P3virkning af butiksfor-
syningen i bymidten,
de mindre oplandsbyer
og i landdistrikterne
(step 2)

Pavirkning af byens
samlede oplandseffekt
i forhold til nabokom-
muner (step 1)

Dagligvarer: uveesentlig

Udvalgsvarer: lille

Dagligvarer: Der flyttes 2
mio. kr. fra bymidten og 1
mio. kr. fra de mindre op-
landsbyer og landdistrik-
terne.

Udvalgsvarer: Der flyttes 74
mio. kr. fra bymidten og 235
mio. kr. fra byer i oplands-

kommuner.

Handelsbalancen pa daglig-
varer forventes at falde fra
128 til 127.

Handelsbalancen p& ud-
valgsvarer forventes at stige
fra 233 til 247.

Konkurrenceeffekten forven-
tes ikke anderledes p& langt
sigt end pa kort sigt.

Butiksforsyningen i bymidten
forventes pa langt sigt at blive
udsat for en gget risiko for
lukning af butikker.

Handelsbalancen, iszer pa ud-
valgsvarer, forventes pa langt
sigt at stige yderligere, pga.
byens stgrrelse, som ggr at
der ogsd fremadrettet vil
kunne tiltraekkes nye butik-
ker, hvilket nok ikke vil veere
tilfeeldet i de mindre oplands-
byer.
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14  Tilgaengeligheden til projektomradet

Projektomradet ligger over for Bilka og Kolding Storcenter vest for Vejlevej og
syd for Skovvangen. Projektomradet er ligesom det eksisterende aflastningsom-
rade og de to omrader til butikker med seerligt pladskraevende varegrupper ken-
detegnet ved god tilgaengelighed for bilister i kraft af beliggenheden ved to af
Koldings store indfaldsveje, Ny Esbjergvej og Vejlevej, og teet pa det store mo-
torvejskryds mellem motorvej E45 og E20. Der er god tilgaengelighed til omra-
det fra de store indfaldsveje og motorvejene, men traengslen pa vejene begraen-
ser i perioder fremkommeligheden. Beliggenheden betyder ogsa, at projektom-
radet har en god synlighed fra de store indfaldsveje. I forbindelsen med opfg-
relse af den nye Bauhaus sker en omfattende omlaegning af Vejlevej med udvi-
delse af vejbaner og lyskryds pa straekningen mellem Kolding Storcenter og
Danfossgrunden.

Naermeste busstoppested ligger direkte i projektomradet pa Vejlevej ved Kolding
Storcenter (Vejlevej v. Kolding Storcenter). Bus 4, 5, 103, 166, 207 og 875 har
pa tidspunktet for redeggrelsens udarbejdelse afgange fra stoppestedet. Det
naermeste busstoppested til den sydlige del af udvidelsen ligger ca. 150 m fra
Retail Park ved hjgrnet Vejlevej, Platinvej og C. F. Tietgens Vej. Bus 3, 4, 5,
103, 166, 207 og 875 har pa tidspunktet for redeggrelsens udarbejdelse afgange
fra stoppestedet.

Der er bade cykelsti og fortov langs Vejlevej og Skovvangen. Der er lysregule-
rede fodgeengerovergange pa Skovvangen fra Bilka og Kolding Storcenter om-
rade til Retail Park, pd hjgrnet Ny Esbjergvej, Vejlevej og Skovvangen og hjgr-
net Vejlevej og Egtvedvej. Desuden er der en fodgeengerovergang ved det nye
signalanlaeg ved indkgrslen til Bauhaus.

Samlet har de pataenkte omrader til udvidelsen af aflastningsomradet god til-
gaengelighed for bade bilister, offentlig trafik, cyklister og fodgsengere.

15 Pavirkning af bymiljget i udvidelsen af
aflastningsomradet

Der er allerede i dag en raekke butikker og andre kundeorienterede erhverv ved
omradet, der udggr udvidelsen. I selve omradet, der udggr udvidelsen, ligger i
dag en raekke butikker sdsom Silvan, Daells Bolighus, jem & fix og Sengespecia-
listen i omradet ved Retail Park. Desuden bliver det eksisterende Kolding Stor-
center udvidet. Det vurderes, at den nye bebyggelse ikke vil adskille sig vaesent-
ligt fra den omkringliggende bebyggelse.
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16 Ordforklaring

Arealbehov

Det beregnede arealbehov er et udtryk for, hvor meget detailhandel, der er et beregnet behov for i et opland.
Behovet for yderligere detailhandel ved nybyggeri eller omdannelse til butiksformal beregnes med udgangs-
punkt i en vurdering af omfanget af den eksisterende detailhandel set i forhold til den forventede udvikling i

indbyggertallet, privatforbruget, omsaetningen pr. m2 og handelsbalancen.

Arealramme og restrummelighed
Arealrammen for et centeromrade angiver det maksimalt tilladte bruttoetageareal detailhandel i et centerom-
r&de. Restrummeligheden i et centeromrade beregnes ved at traekke bruttoetagearealet af den eksisterende

detailhandel i centeromradet fra arealrammen for centeromradet.

Centeromrade
Et geografisk afgraenset omrade udlagt til detailhandel. Der er fglgende typer af centeromr8der: Bymidter, by-

delscentre, lokalcentre, aflastningsomrdder og omrader til saerligt pladskraevende varegrupper.

Eksisterende bruttoetageareal
Arealet af den eksisterende, aktive detailhandel. Butiksareal, personalefaciliteter, overdaekket lager mv. til bu-

tiksformal medregnes i bruttoetagearealet.

Forbrugsgrundlag og forbrugspotentiale
Borgerne bosiddende i et opland har et samlet forbrug pd varer, som betegnes forbrugsgrundlaget. Borgernes
fremtidige samlede forbrug pd varer betegnes forbrugspotentialet. Forbrugsgrundlaget og forbrugspotentialet

kan ogs8 blot betegnes som forbruget.

Handelsbalance og dakningsgrad

Handelsbalancen og deekningsgraden er to betegnelser for samme udtryk: Omsaetningen i butikkerne i et op-
land divideret med de lokale borgeres forbrug. Handelsbalancen og daekningsgraden kan udtrykkes i absolutte
tal eller i %. Et negativt tal eller en %-sats under 100 udtrykker, at oplandet er underforsynet med den pagzel-
dende varegruppe, mens et positivt tal eller en %-sats over 100 udtrykker, at oplandet er overforsynet med

den pdgaeldende varegruppe.

Kundegrundlag
De indbyggere vis forbrug ny detailhandel baseres p& betegnes som kundegrundlaget. Et kundegrundlag ud-

trykkes i antal indbyggere eller husstande.

Opland og influensomrade

Borgere i oplandet laegger over halvdelen af deres forbrug i oplandet. Borgere udenfor oplandet lsegger mindre
end halvdelen af deres forbrug i oplandet. Et indkgbsomr&de kan have forskellige oplande afhaengigt af vare-
gruppe. Ny detailhandel vil som oftest hente stgrstedelen af sin omsaetning fra oplandet, som den nye detail-
handel ligger i. Ny detailhandel kan ogsd hente omszetning fra butikker udenfor oplandet. Det totale omrade

som den nye detailhandel henter omsaetning fra betegnes som influensomridet.

Oplandseffekt
Forskellen pd daekningsgraden far og efter etablering af ny detailhandel defineres som detailhandlens oplands-

effekt.



