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1 Baggrund og formal

En privat udvikler ensker mulighed for etablering af mellemstore og store
udvalgsvarebutikker og andre funktioner som elladestandere og vaskehal pa det
sydastlige hjerne af rundkerslen Billundvej-Vestergade i Vojens. Sweco er blevet bedt
om at vurdere mulighederne herfor iht. reglerne om detailhandelsplanleegning samt
opfylde kravet om detailhandelsredegerelse iht. planloven og Vejledning om
detailhandelsplanleegning.

Formalet med notatet er at bidrage til grundlaget for politisk igangseetning af
planlaegning for projektet.

Neervaerende notat er d. 01-05-26 opdateret med henvisninger til Kommuneplan 2025 i
stedet for forslag til Kommuneplan 2025. Bvrige dele af notatet er fra 24-03-2025.

N ' Projekt- ¢
omrade

Figur1-1  Projektomrédet omfatter "Cirkuspladsen” pa det sydsstlige hjerne af rundkerslen Billundvej-
Vestergade i Vojens, overfor Radhuscentret.

1.1 Aflastningsomradets formal

Bymidten i Vojens er todelt og bestar af Radhuscentret i vest og et omréde ved
Vestergade og @stergade i ast, se figur 5-1. Begge dele af bymidten er fuldt
byudviklede og omfatter ikke ejendomme, der kan rumme projektet. Med et
aflastningsomréde skabes attraktive etableringsmuligheder til store
udvalgsvarebutikker, der ikke uden videre kan indpasses i den mere teetbebyggede
bymidte grundet behov for bl.a. megen plads og god biltilgeengelighed.

Planleegning for et aflastningsomrade i Vojens skal bidrage til, at handelslivet udvikles
med udvalgsvarebutikker, som ikke i forvejen findes i byen sé borgere kan handle
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lokalt i stedet for at kare til f.eks. Haderslev, Kolding, Ribe, Redekro eller Aabenraa, og 2026-05-01
som alternativ til at handle pé nettet.

Det foreslas, at der i planleegningen for aflastningsomradet fastseettes en bestemmelse
om en minimumsbutiksstarrelse pa 400 m2, og at der ikke muliggeres
dagligvarebutikker. Derved malrettes aflastningsomradet til sdkaldte "boksbutikker”
inden for brancherne hus, have, bil og fritid, som supplerer byens eksisterende
handelsliv.

Detailhandelsanalysen for Haderslev Kommune fra 2022 viser, at handelsbalancen for
udvalgsvarer inkl. nethandel, dvs. nar nethandlen ikke traeekkes ud af forbruget, var

75 %2021, og at handelsbalancen var faldet med ca. 4 %-point siden 2015 som falge
af primeert nethandlen. Siden forrige detailhandelsanalyse er handelsbalancen for
udvalgsvarer sandsynligvis forbedret til et niveau omkring 80 % grundet etableringen
af en reekke store udvalgsvarebutikker i omradet ved Nordhavnsvej og Vinkelvej i
Haderslev i 2023.

Det vaesentlige handelsunderskud viser, at borgerne i Haderslev Kommune kagber en
vaesentlig del af deres udvalgsvarer udenfor kommunen og péa nettet. Underskuddet
viser dog samtidig, at der er potentiale for veekst og udvikling i udvalgsvarehandlen i
Haderslev Kommune, hvis der tilvejebringes de rette planleegningsmeessige rammer og
etableringsmuligheder, sddan at mere handel holdes hjemme.

Et aflastningsomrade vil dog ogsé fa konsekvenser for den eksisterende detailhandel,
da omsztningen i nye butikker i overvejende grad hentes fra eksisterende butikker,
herunder fra butikker i Haderslev Kommune. Naervaerende detailhandelsredegarelse
indeholder derfor bl.a. en vurdering af effekterne for den eksisterende detailhandel i
afsnit 8.

2 Datagrundlag

| udarbejdelsen af dette notat er der taget udgangspunkt i falgende datagrundlag:

o Data om den eksisterende detailhandel i Haderslev Kommune fra seneste
detailhandelsanalyse fra 2022

o Data om den eksisterende detailhandel i gvrige dele af oplandet fra kortleegning
vha. internetopslag

e Vurdering af omsaetning i forventet ny detailhandel pa baggrund af nagletal fra

andre analyser, herunder detailhandelsanalyser

Befolkningsprognose 2024 for Haderslev Kommune

Befolkningsprognose 2022 for Vejen Kommune

Befolkningsprognose 2020 for Tender Kommune

Data om befolkning og forbrug fra Danmarks Statistik

Omseetnings- og forbrugstal er inkl. moms.

3 Tilgeengelighed

Projektomréadet, der anskes udlagt som aflastningsomrade, ligger bade geografisk og
trafikalt set centralt i Vojens. Projektomradet ligger pé det sydastlige hjarne af
rundkarslen Billundvej-Vestergade, overfor Radhuscentret mod nord, og kun godt

300 m fra tilslutningen til Ribevej. Beliggenheden i direkte tilknytning til RAdhuscentret
betyder, at aflastningsomradet ligger pa et sted, hvor mange borgere i forvejen feerdes
til dagligt, og den korte afstand til Ribevej, sikrer god fremkommelighed fra oplandet.
De nye udvalgsvarebutikker i aflastningsomradet vil sammen med Radhuscentret veaere
de farste byfunktioner man mader som bilist, nér man ankommer til byen og pé vej til
Vojens bymidte ad Vestergade.
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Der er god fremkommelighed og tilgeengelighed til det nye aflastningsomréade fra nord
og syd ad Billundvej og Over Jerstalsvej og fra ast og vest fra Ribeve;j.
Arsdegnstrafikken (ADT) pa Billundsvej nord for Vestergade, blev i 2024 mélt til ca.
6.900 keretajer og pa Ribevej nzer rundkerslen ved @stergade blev ADT malt til ca.
6.700 i 2020. P4 Over Jerstalsvej, ca. 550 m mod syd fra projektomradet, blev ADT malt

til ca. 1.3001 2023, og pa Vestergade, ca. 300 m fra projektomradet blev ADT malt til ca.

5.200i 2022. Aflastningsomrade vil fa en beliggenhed ved hovedfeerdselsarerne i byen,
og tallene indikerer, at mange borgere passerer omradet til dagligt.

Det nye aflastningsomrade vil veere tilgeengeligt for rejsende med kollektiv transport.
Vojens St. ligger godt 1 km eller ca. et kvarters gang fra omradet. Som stationsby er
Vojens et vigtigt trafikalt knudepunkt midt i kommunen. Neermeste busstoppested
ligger kun ca. 150 m fra aflastningsomradet. Fra stoppestedet har bus 135, 136, 138,
633 0g 634 mod Haderslev, Tander, Ribe, Gram og Vejen afgange pa tidspunktet for
notatets udarbejdelse.

Der er fodgengerovergange i alle ben i rundkarslen Vestergade-Radhuscentret-Over
Jerstalsvej og en gang- og cykelsti, der er fart under Vestergade. Der er sledes
trafiksikre og trygge krydsningsmuligheder for gdende og cyklister mellem
Radhuscentret i den vestlige del af bymidten og butikkerne i det nye
aflastningsomrade. Der er fortov og afstribet cykelbane pa begge sider af
Radhuscentret, Over Jerstalvej og Vestergade i astgdende retning fra rundkarslen. Over
Jerstalvej er 2-1-vej pa streekningen ud for aflastningsomradet og mod syd. Det nye
aflastningsomrade kan nés pa cykel pa under 10 min fra hele Vojens.

Den mere detaljerede disponering og trafikbetjening af projektomradet fastleegges i
den videre planproces.

Samlet set vurderes det, at det nye aflastningsomréade og de nye udvalgsvarebutikker
vil veere godt tilgeengelige for alle trafikarter.

2 O TP

Figur3-1  Busstoppesteder og malepunkter for arsdegnstrafik pa vejnettet omkring det nye
aflastningsomréde i Vojens.
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4 Sammenhaeng med kommuneplan

Planleegningen for et nyt aflastningsomréde er en &ndring af kommuneplanens
hovedstruktur, retningslinjer og rammer.

41  Sammenhaeng med hovedstruktur

Det fremgér af redegarelsen for bymenstret i Haderslev Kommune i Kommuneplan
2025, at:

Trekantomrddet skal veere et attraktivt omrdde at drive mange forskellige
virksomheder i. Erhvervsudviklingen koncentreres iseer i de starre byer. Bymidterne
skal fortsat veere kendetegnet ved aktivt byliv og handelsliv. Vojens er udpeget som
centerby, hvor der ogsé kan ske byudvikling. Arealudleeg skal modsvare det forventede
behov med hensyn til rummelighed og beliggenhed. Det nye aflastningsomrade
indebeerer et arealudleeg til udvalgsvarebutikker af en starrelse, der er afstemt med
behovet og efterspargslen i oplandet og pé en beliggenhed, der matcher kaedernes
etableringskrav og forbrugernes ansker.

Det nye aflastningsomrade vil ligge i direkte tilknytning til Vojens bymidte og pa en
trafikalt central beliggenhed. Derved understattes bade hensigten om at udnytte den
eksisterende infrastruktur og den kollektive trafik bedst muligt, og hensigten om at
skabe et levende bymilja. Det nye aflastningsomrade kan malrettes
udvalgsvarebutikker inden for boksbutikssegmentet, hvorved aflastningsomradet langt
hen ad vejen supplerer bymidterne.

Det vurderes samlet set, at planleegning for aflastningsomradet understatter
hovedstrukturen i Haderslev Kommuneplan.

4.2  Sammenhaeng med mél og retningslinjer for
detailhandel

Det falgende er en beskrivelse af sammenhangen med malene for detailhandlen i
Kommuneplan 2025.

Kommuneplan 2025 indeholder en raeekke malsaetninger for detailhandlen og referer
bl.a. til planlovens forméalsbestemmelse for detailhandelsplanleegning:

Detailhandelsplanlaegningen kommunalt skal have disse tre ligevaerdige formal:

o fremme et varieret butiksudbud
e sikre god tilgeengelighed for alle trafikarter
e skabe gode rammer for velfungerende markeder med en effektiv butiksstruktur

Som led i moderniseringen af planlovens detailhandelsbestemmelser i 2017 blev der
indfert en ny forméalsbestemmelse for detailhandelsplanleegningen, § 5 L.
Bestemmelsen medfarer, at kommunerne som ét af tre ligeveerdige hensyn skal
planlaegge for gode rammer for velfungerende markeder med en effektiv
butiksstruktur, dvs. skabe plads til store butikker, der kan bidrage til konkurrence og
lavere priser for forbrugerne. Det vurderes, at planleegning for det nye
aflastningsomrade, som skaber rum til nye arealkreevende udvalgsvarebutikker, vil
understatte dette hensyn. Som det beskrives i afsnit 10, kan der forventes en 'middel’
priseffekt. Som nzermere beskrevet i afsnit 3, vil der veere god tilgaengelighed for alle
trafikarter til det nye aflastningsomrade. Aflastningsomradet vil muliggere nye
mellemstore og store udvalgsvarebutikker i form af forventeligt boksbutikker, hvilket
vil bidrage til et mere varieret butiksudbud i Vojens. Det vil lafte de lokale
indkebsmuligheder vaesentligt, og bidrage positivt til bymiljget og bylivet i omradet,
idet de nye butikker skaber en kundestrem i omradet.
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Af redegerelsen til retningslinjen om detailhandelsomrader fremgar, at: 2026-05-01

Bymidterne i Haderslev, Vojens og Gram skal veere de bymzaessige omdrejningspunkter
for handel, kultur, oplevelser og et attraktivt byliv. De skal bl.a. 0gsd veere med til at
definere Haderslev Kommune som et attraktivt boseetningsomrdde og et attraktivt
erhvervsomrdde, hvor ogsd f.eks. vidensarbejdere kan se sig selv i bylivet og eventuelt
som potentielle tilflyttere. Levende bymidter med en engageret lokal detailhandel er
sdledes en vaesentlig grundsten i virkeliggarelsen af kommunens mdlszetninger
indenfor boseetning, erhverv og uddannelse. Et led i strategisk planleegning for
bymidterne vil derfor ogsd veere at fremme en samlet stillingtagen, hvor
detailhandelsplanlzegningen inddrages og eventuelt justeres med henblik pd at
understatte strategiske initiativer. Det kan f.eks. veere gennem justering af
bymidteafgreensning i kommuneplanen, eller ved at zendre rammerne til detailhandel i
bymidterne.

Det fremgar, at bymidterne med et levende handels- og byliv har en seerlig rolle ift. at
tiltreekke nye borgere og hejtuddannet arbejdskraft, og at bymidterne skal vaere
omdrejningspunkterne for bl.a. handel. Nye mellemstore og store udvalgsvarebutikker
med et samlet bruttoetageareal pa ca. 6-7.000 m2 og et behov for plads til parkering,
varelevering, oplag mv. kan imidlertid ikke uden videre indpasses i den teetbebyggede
bymidte i Vojens, hvor grundstykkerne generelt er smé og spredt pa mange forskellige
ejere. Det nye aflastningsomréde vil med sin beliggenhed i direkte tilknytning til
Radhuscentret, som er tyngdepunktet i det eksisterende handelsliv, styrke det samlede
udbud og fremtidssikre Vojens som handelsby med udvalgsvarehandel.

Det fremgar af redegarelsen for retningslinjen om bymidter i Kommuneplan 2025, at:

Detailhandelen i Vojens bymidte er spredt geografisk over @stergade, Vestergade samt
Rddhuscentret. Vojens har — byens starrelse og beliggenhed taget i betragtning — et
attraktivt udvalg af butikker og andre bylivsfunktioner. Udbuddet kan dog synes
mindre, fordi det ligger spredt i byomrddet. Bymidten er det vaesentligste udbudspunkt
for forbrugerne i Vojens — specielt for indkaeb af dagligvarer.

Der arbejdes pd at gare Vojens bymidte til et mere attraktivt samlingspunkt for beboere
i byen og oplandet. Et led heri er, at Vojens er en del af initiativet "Partnerskab for
levende bymidter”. Et synligt resultat af dette er etablering af "Nzeste Station”, der
fungerer som et samlingssted i byen. Det diskuteres og overvejes lebende, hvilke
indsatser, der i gvrigt skal forankres i partnerskabet. Haderslev Kommune samarbejder
med Forum Vojens om at hajne kvaliteten i centrets byrum.

Det nye aflastningsomrade vil bidrage til et starre udvalg af udvalgsvarebutikker i
direkte tilknytning til Radhuscentret i Vojens bymidte, som i forvejen er det
handelsmaessige tyngdepunkt i Vojens. Planlaegningen for det nye aflastningsomrade
vil bidrage til at seette rammerne for en udvikling, hvor den vestlige del af bymidten i
kombination med det nye aflastningsomrade udger ét samlet handelsmaessigt
udbudspunkt og vil bidrage til, at omradet ogsa inden for udvalgsvarer bliver et af de
vaesentligste udbudspunkter for forbrugerne i Vojens inkl. opland.

Arbejdet med at gere Vojens bymidte til et mere attraktivt samlingspunkt kan fortseette
parallelt og samtaenkes med planlaegningen for aflastningsomradet.

Det vurderes samlet set, at planleegning for aflastningsomradet understatter malene
for detailhandlen i Haderslev Kommuneplan.

4,3  Sammenhzng med udviklingsplan for Vojens

Det fremgar af bl.a. redegarelsen til retningslinjen for strategisk bymidteplanleegning i
Kommuneplan 2025, at den fremtidige udvikling af Vojens har afsat i den strategiske
udviklingsplan for Vojens. Udviklingsplanen er en fortseettelse af det tidligere arbejde
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med bl.a. vision for Vojens fra 2015 og en masterplan for fysiske indsatser i bymidten 2026-05-01
fra 2017.

Det fremgéar af Kommuneplan 2025, at planleegningen skal understatte udvikling af de
tre byomrader, Rdhuscenteret, Stationsomradet og Halomradet, der jf.
udviklingsplanen er seerligt betydningsfulde for den strategiske udvikling af Vojens.

Om Vojens bymidte fremgér desuden falgende af udviklingsplanen:

Ndér der fremover udvikles og igangsaettes nye indsatser i bymidten, skal de ske efter
principper, som skal medvirke til at indsatserne altid peger frem mod den overordnede
vision og er i overensstemmelse med hovedgrebet for byens udvikling:

o Viskaber livog madesteder i gadeplan. Det betyder, at tomme butikslokaler skal
aktiveres og omdannes til nye formdl og at der skal etableres madesteder og gode
bymiljoer.

o Viskaber variation og styrker byens kvaliteter. Det betyder, at de tre bymiljper skal
kunne noget forskelligt og at byens eksisterende kvaliteter skal udvikles og
styrkes. Nye tiltag i byrummene skal sge den oplevede bymaessige kvalitet.

o Visynligger og forbinder byens tilbud. Det betyder, at det skal vaere nemt at g gje
pd og finde byens tilbud. Forbindelserne skal endvidere styrke kontakten til
naturen i neeromrddet.

o Vistyrker organiseringen pd tveers af foreninger. Det betyder, at der skal bygges
bro mellem foreningerne i byen og at eksisterende tiltag og aktiviteter skal udnytte
en feelles synergi.

Det nye aflastningsomrade vil "koble sig op pa” forbindelsen mellem de tre udpegede
byomrader i Vojens og kan understatte flere af de baerende principper for den
strategiske udvikling af Vojens.

Aflastningsomréadets beliggenhed i tilknytning til RA&dhuscentret medfarer, at de nye
butikker er med til at understatte forbindelsen Radhuscentret-stationsomradet-
halomradet, som er hovedgrebet i den strategiske udviklingsplan.

Butikkerne i aflastningsomradet vil genere kundestrem, der skaber byliv og et mere
levende bymiljg, hvilket understetter de farste af de fire udviklingsprincipper oplistet
ovenfor.

De nye butikker i aflastningsomréadet bliver forventeligt udvalgsvarebutikker inden for
boksbutikssegmentet, som er underrepraesenterede i Vojens i dag. Planleegning for
aflastningsomradet vil derved bidrage til et mere varieret butiksudbud og styrke den
vestlige del af bymidten og aflastningsomradet som ét samlet udbudspunkt.

Aflastningsomradet kan udformes p& en made med hensyn til bebyggelsens
disponering og ydre fremtreeden samt udendars arealers design, sé den oplevede
bymeessige kvalitet styrkes ved ankomsten til Vojens fra Billundvej. Det er oplagt at
afsage om f.eks. beleegning, byrumsinventar og begrenning kan udformes i efter
samme designparadigme som i den avrige bymidte for at understette oplevelsen af én
samlet bymidte.

Der skal arbejdes mere indgdende med sadanne mere detaljerede forhold om
projektomradets disponering og fremtraeden i den videre planproces og frem mod en
ny lokalplan for omréadet. P4 den baggrund vurderes det, at den samlede planleegning
for aflastningsomradet vil understatte det andet af de fire principper.

Aflastningsomréadet vil fa en beliggenhed med stor synlighed fra det overordnede
vejnet, hvorved byens tilbud synliggeres allerede ved ankomsten til Vojens fra
Billundvej, ligesom handelslivet i hajere grad vil kunne appellere til ellers forbikerende
trafik. Det vil veere oplagt at afsege, om der pa en hensigtsmaessig facon kan indpasses
en pylon med skiltning for bymidtens butikker ved f.eks. rundkarslen Vestergade-
Billundvej. Etableringen af elladestandere og evt. lynladere i projektomréadet kan
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bidrage til flere bilister gar ophold i Vojens og gar brug af byens tilbud inden turen gar 2026-05-01
videre. Det vurderes, at det tredje af de fire principper understattes.

Princippet om en styrkelse af organiseringen pa tveers af foreninger er et
indsatsomrade, der ligger uden for den fysiske planleegning. Det kan dog bemzerkes, at
aflastningsomrédet vil rumme en reekke nye virksomheder, der potentielt kan have
interesse i at blive del af Vojens Handel HER, der er et netveerk for detailhandlen,
erhvervsdrivende og specialbutikker i Vojens.

Den strategiske udviklingsplan for Vojens peger desuden pa en raekke indsatser i og
ved Radhuscentret. Nogle af indsatserne omhandler fysiske tiltag sa som bedre
stiforbindelser, forskannelse af torv, udskiftning af belaegning og opgradering af
kantzoner, og kan potentielt samtaenkes med udformningen af det nye
aflastningsomrade, herunder aflastningsomradets fysiske fremtreeden og dets
forbindelser til Radhuscentret.

4.4  Sammenhaeng med detailhandelsstrategi

| detailhandelsstrategien for Haderslev Kommune fra 2015, som er en strategi for
udvikling af detailhandlen i Haderslev Kommune, fremgar det, at der allerede for 10 &r
siden var fokus pa udvikling af detailhandlen i Vojens med nye butikskoncepter som
f.eks. store udvalgsvarebutikker. Det fremgik af strategien, at:

"Rddhuscentret er i dag — og vil fremover vaere - Vojens’ primaere handelssted. Det
anbefales at fastholde fokus pd udviklingen af Rddhuscentret, herunder mulig
udvidelse af centret med nye butikskoncepter eller starre udvalgsvarebutikker og et
kvalitetslaft af byrummet i centret med mulighed for oplevelser.”

Det nye aflastningsomrade vil netop bidrage til, at handelslivet i den vestlige del af
Vojens bymidte videreudvikles med nye butikskoncepter i form af arealkreevende
udvalgsvarebutikker.
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S| Nuveerende detailhandel og geeldende
planleegning

Centerstrukturen i Vojens er fastlagt i Kommuneplan 2025 for Haderslev Kommune og
udgeres af Vojens bymidte og to omrader til butikker med seerligt pladskreevende
varegrupper (SPV), se figur 5-1.

Bymidten er todelt og bestar af en vestlig og en gstlig del. Den vestlige del omfatter
Radhuscentret ved Billundsvej, nord for Vestergade. | Radhuscentret ligger
dagligvarebutikker som Kvickly, REMA 1000, Normal, apotek, materialist og bager samt
udvalgsvarebutikker som SPORT 24 Qutlet, Imerco, Din Tajmand, optiker, boghandel,
genbrugsbutik m.fl. | RAdhuscentret ligger ogséa andre byfunktioner som bibliotek,
bank, friser, pizzeria, tankstation, fitnesscenter og sundhedscenter.

Den gstlige del af bymidten bestar af et omréade langs Vestergade mellem Allegade og
Elmegade i vest og jernbanen i est. | denne del af bymidten ligger de to
discountbutikker Lidl og Netto direkte overfor hinanden. Langs Vestergade ligger et
antal mindre butikker som blomsterbutik, dametgjsbutik, tankstationskiosk og
genbrugsbutikker samt kundeorienterede serviceerhverv som pizzeriaer, café og
ejendomsmaegler. P4 Vestergade ligger ogsa Vojens Kultur- og Musikhus.

| omradet til butikker med SPV ved Ribevej i den vestlige del af Vojens ligger to butikker
med SPV i form af Davidsen Temmerhandel og jem & fix. | omradet til butikker med SPV
ved @stergade i den nordestlige del af Vojens ligger Dansk Outlet, en tankstation og et
autoveerksted.

Geeldende retningslinjer og omfang af eksisterende udvalgsvarebutikker i
centeromraderne i Vojens malt pa areal fremgar af tabel 5-1.

Figur 5-1 Geeldende centerstruktur i Vojens.
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Tabel 5-1 Retningslinjer og omfang af udvalgsvarebutikker i de to dele af bymidten samt 2026-05-01
retningslinjer for butikker med szerligt pladskreevende varegrupper (SPV) og omfang af
butikker med SPV i de to omrader til butikker med SPV i Vojens jf. arealregnskabsskema i
Kommuneplan 2025.

Maks. areal Eks. areal Udbygnings- Areal-

pr. butik 12022 ramme i 2020 ramme

éiﬁltg}[;i\or;de Vestergade 1.000 1525 0 1225
éiﬁltg}[;i\orgde Radhuscentret 2.000 1472 5.348 4820
érllﬁgf\ll-ls.gfnréde Ostergade 2.575 SPV:4.975 0 2575
érlﬁwlli}sl;l;oozg butiksomrade Fabriksvej 7500 SPV:8.600 11.500 20.100

5.1 Ny planleegning

Der er gnske om at realisere et projekt med i alt ca. 6.000 m2 udvalgsvarebutikker pa
"Cirkuspladsen” overfor Radhuscentret. Derudover anskes, for at fremtidssikre
omréadet, mulighed for yderligere ca. 1.000 m2 som potentielt anvendes pa leengere
sigt. Der er sdledes et enske om kommuneplanleegning fori alt 7.000 m?2
udvalgsvarebutikker, hvilket denne detailhandelsredegarelse tager udgangspunkt i.

Planleegning for de nye store udvalgsvarebutikker i projektomréadet ved rundkarslen
Billundsvej-Vestergade, overfor Radhuscentret, indebaerer udleeg af projektomradet
som centeromrade i kommuneplanen.

For at sikre en vis rollefordeling mellem udvalgsvarebutikkerne i aflastningsomrade og
bymidten foreslas, at der i planleegningen fastleegges en minimumsstarrelse for
udvalgsvarebutikker pa 400 m2 pr. butik. Den evrige centerstruktur i Vojens, herunder
bymidten, kan fastholdes uzendret, se figur 5-2.

N . . ,

& galdende
bymidte

aflastnings-
omrade

Figur 5-2 Forslag til nyt aflastningsomréde og geeldende bymidteafgreensning i Vojens.
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5.2  Redegerelseskrav 2026-05-01

Planleegning for et nyt aflastningsomrade forudseetter redegarelse jf. to seet delvist
overlappende krav i planloven: De almindelige krav ved planleegning for detailhandel
og de seerlige krav ved planleegning for aflastningsomrader.

De almindelige krav fremgar af § 11 e, stk. 4 med felgende hovedindhold:

« Vurdering af omfang af eksisterende detailhandel

» Vurdering af behov for yderligere detailhandel

+ Vurdering af sammenhang med mal for detailhandlen

»  Oplysning om sammenhaeng med mél for kommunale hovedstruktur
* Angivelse af tilgeengelighed for de forskellige trafikarter

De seerlige krav fremgér af § 11 e, stk. 5 med falgende hovedindhold:

Der skal redegares for kundegrundlaget, som den nye detailhandel baseres p3,
oplandet, som aflastningsomradet henvender sig til, og hvordan aflastningsomréadet
kan:

»  Styrke konkurrence og bidrage til lavere priser
« Pavirke eksisterende detailhandel
» Forventes at pavirke byens oplandseffekt ift. nabokommuner

Derudover skal redegarelsen leve op til kravene i Vejledning om
detailhandelsplanleegning.

Detailhandelsredegarelsen i nerveerende notat kan anvendes som bidrag og del af
Kommuneplan 2025 for Haderslev Kommune eller et tillaeg hertil.

Lokalplanleegning for detailhandel er omfattet af saerskilte redegerelseskrav.

6  Opland og influensomrade

| projektomradet er der mulighed for udvikling af et veldisponeret butiksomrade i
forleengelse af Radhuscentret i den vestlige del af bymidten. For forbrugerne er ét stort
indkebsomrade mere attraktivt end flere sma, ligesom samlokalisering er et aktiv for
detailhandlen, som derved har gavn af en starre samlet kundestram. Det er en fordel, at
de nye udvalgsvarebutikker placeres samlet og i tilknytning til Ra&dhuscentret, hvor der
iforvejen er et relativt stort og koncentreret butiksudbud, frem for i f.eks.
erhvervsomrader i Vojens, hvor der kun er enkelte og spredte butikker.

REMA 1000 flyttede i august 2024 fra Hans Grams Gade 5 i den gstlige del af Vojens
bymidte til ALDIs tidligere butiksbygning pa Radhuscentret 19 i den vestlige del af
bymidten. Flytningen af REMA 1000, har laftet dagligvarebutiksudbuddet i den vestlige
del af bymidten veaesentligt og etableringen af de nye udvalgsvarebutikker vil styrke
den vestlige del af bymidten yderligere.

Med ca. 6.000-7.000 m2 nye udvalgsvarebutikker bibringes Vojens den kritiske masse
og de nye tidssvarende butikskoncepter, der er nadvendige for at opretholde et
attraktivt handelsliv, ogsa pé leengere sigt. Med det starre og bredere udbud er der
bedre muligheder for at handle lokalt og besage flere butikker p& samme tur, herunder
kombinere ture med dagligvare- og udvalgsvareindkeb med ture i kundeorienterede
serviceerhverv. P4 den made bliver Vojens en mere helstabt og selvsteendig handelsby
om end udbuddet fortsat vil veere veesentligt mere begreenset end i Haderslev.

Den trafikalt set centrale beliggenhed ift. byen og oplandet bidrager til grundlaget for
projektet, herunder muligheden for at tiltraekke butikker af en type og et omfang, som
indeholdt i projektet, til en by af Vojens’ starrelse. Projektomradet ligger med god
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tilgeengelighed og synlighed fra det overordnede vejnet, hvilket er afgerende for 2026-05-01
facadeorienterede erhverv som detailhandel. Projektomradet udger knap 18.000 m2 og

har dermed en starrelse, der ger, at der kan realiseres et moderne og tidssvarende

butiksomrade med tilstreekkelig og lettilgeengelig parkering i terreen.

Kolding
31 min

Brarup Vel Lunderskov L

Vamdrup
Bramming

Christiapsfe

Ribe

38 min

Skaerbaek

Haderslev
Kommune

Lagumkloster

Figur 6-1 Keretidsomrader i bil fra det nye aflastningsomrade i Vojens samt keretider og afstande
til konkurrerende handelsbyer. Der bor ca.12.800 og 19.600 borgere inden for hhv. 10 og
15 minutter i bil fra det nye aflastningsomréade.

Beliggenheden ved Billundvej og i kort afstand til Ribevej sikrer god fremkommelighed
fra et starre omrade. Store udvalgsvarebutikker har oplandseffekt og tiltreekker kunder
fra starre omrader. Det vurderes, at aflastningsomradet vil betjene et opland, der i sin
udstraekning svarer til omradet vist pa figur 6-2. Oplandet er afgreenset ud fra
keretiderne til de konkurrerende handelsbyer Haderslev, Kolding, Ribe og Aabenraa
samt med skelen til Haderslev Kommunes greense og arbejdskraftsoplandet til
Haderslev.

Influensomrédet vurderes at ville svare til et omréde, der foruden oplandet ogsa
omfatter de konkurrerende handelsbyer Haderslev, Kolding, Aabenraa og Ribe.
Influensomrédet er omradet inden for hvilket den nye detailhandel vil hente sin
omsaetning. Nar f.eks. Ribe er omfattet af influensomradet, er det ikke udtryk for, at det
vurderes, at ripensere vil besege de nye butikker i Vojens, men at borgere i den vestlige
del af Haderslev Kommune, herunder i Gram og Arnum, men ogsa borgere uden for
kommune, herunder i Radding og Toftlund, i fremtiden pa nogle ture vil fraveelge
butikkerne i Ribe til fordel de nye butikker i Vojens.
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Figur 6-2 Opland og influensomréde til nyt aflastningsomrade i Vojens.

/ Behovsvurdering

Udviklingerne i iseer befolkning, privatforbrug og nethandel er rammebetingelser med
betydning for detailhandlen og behovet for yderligere detailhandelsareal. Udviklingen i
indbyggertallet og privatforbruget har betydning for forbrugsgrundlaget, mens seerligt
nethandlen, er med til at definere, hvordan udviklingen i forbrugsgrundlaget
manifesterer sig som a&ndringer i arealbehovet.

Arealbehovet i oplandet er vurderet for en 12-arig planperiode frem mod 2037.

/.1 Befolkningsudvikling

Der forventes for oplandet et fald i antallet af borgere pé ca. 1.740 borgere eller ca. 6 %
frem mod 2037. For de dele af oplandet beliggende i Haderslev, Tander og Vejen
Kommune forventes fald pa hhv. 6 %, 6 % og 4 %. Til sammenligning forventes for den
pstlige del af Haderslev Kommune, der bl.a. omfatter Haderslev, men som ikke er del af
oplandet, et konstant antal borgere.

/.2 Udvikling i privatforbrug

Forbruget pa detailhandelsvarer, herunder seerligt udvalgsvarer, er
konjunkturafhengigt. Eksempelvis toppede det maengdemaessige forbrug under
finanskrisen i 2008, og under coronakrisen i 2020-2022 var der pludselige og
markante udsving i forbruget, hvilket fremgér af figur 7-1. Tallene er ikke eksakte, men
udtryk for niveauer, og viser, at omsaetningen i detailhandlen i hgj grad pavirkes af
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generelle rammebetingelser. Tallene viser ogsa at udviklingerne inden for brancherne
er forskellige.

For udvalgsvarer i perioden 2007-2023 gelder:

« Tilbagegangen har veeret starst indenfor bekleedning. Tej og sko er de mest
konjunkturfglsomme varer, og omseetningen er faldet med omkring en
fierdedel pa landsplan fra 2007 til 2024.

» Omseatningen indenfor evrige udvalgsvarer er steget med ca. 10 %.
Detailomsatningsindekset viser, at omsaetningen af udvalgsvarer var pa sit
hejeste i 2021, efter naesten uafbrudt vaekst siden 2013.
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e Detailhandel i alt === Dagligvarer === Beklzedning @vrige udvalgsvarer
Figur 7-1 Udviklingen i mengdemaessig detailhandelsomsaetning i Danmark inkl. danske

netbutikker, men ekskl. udenlandske netbutikker. Data for 2024 omfatter kun jan-april.
2021 =indeks 100.

Den fremtidige udvikling i forbruget er usikker, og der vil sandsynligvis vare bade op-
og nedgange i forbruget inden for en 12-arig tidshorisont. | beregningerne er det
forudsat, at forbruget stiger, men dog mere afdeempet end i perioden frem til 2004.

/.3  Stigende nethandel

En stor del af detailhandlen sker pa nettet. Det vurderes ud fra landsdeekkende tal, at
nethandlen i dag stér for ca. 22-25 % af handlen med beklsedning og avrige
udvalgsvarer i oplandet.

Nethandlen er vokset i mange ar og vil fortsat vokse, men hastigheden hvormed
nethandlen vokser, har veeret aftagende i de senere ar, og ses bort fra udviklingen
under corona, sa er veeksten faldet fra tocifrede til etcifrede veekstrater.

LJ
SWECO ﬁ

2026-05-01

15/23



LJ
SWECO ﬁ

200 2026-05-01
180
160
140 /
120 /
/ =
100
80
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
e F|ektronik
Husholdnings- eller boligudstyr, bortset fra elektronik
Hobbyartikler, musikinstrumenter, sportsudstyr, legetaj, cykler
Tgj, sko, laedervarer, ure eller babyudstyr
Figur 7-2 Indekseret udvikling i omsatning i nethandel med udvalgte varegrupper. Det
seesonkorrigerede meengdeindeks viser omsaetningsudviklingen i danske netbutikker i
faste priser, dvs. korrigeret for saesonudsving og inflation. 2015 er indeks 100.
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Figur7-1 Udvikling i danskernes onlineforbrug over de sidste knap 10 ar. Varer udger ca. 37 % af

forbruget. Kilde: Foreningen for Dansk Nethandel (FDIH).

Udviklingen péa leengere sigt vil afheenge af den teknologiske udvikling, danskernes
forbrugssvaner og konjunkturerne. Bade inden for bekleedning og @vrige udvalgsvarer
forventes vaesentlig veekst i nethandlen. Veksten i nethandlen vil skabe mulighed for
nye forretningsmodeller, hvor fysiske butikker, showrooms og netbutikker i endnu
hejere grad vil flyde sammen.

Forbrugsveekst i rene netbutikker vil reducere behovet for detailhandelsareal, da
netbutikker vil kunne ligge i almindelige erhvervsomrader. Er nethandelsomsaetning
derimod et supplement til omsaetningen i den fysiske butik, f.eks. i form af click and
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collect-ordninger, som i dele af dagligvarebranchen og i store dele af 2026-05-01
udvalgsvarehandlen, kan det bidrage til at sikre grundlaget for fysiske butikker og i

nogle tilfeelde medvirke til at ege behovet for butiksareal — f.eks. til ekstra lager og

plads til omrader til pakning og afhentning af varer eller fordi en netbutik dbner en

fysisk butik.

| beregningerne er der for bade bekleedning og evrige udvalgsvarer forudsat veesentlige
stigninger i nethandlen.

1.4 Arealintensitet

Butiksudbuddet i oplandet er relativt bredt, men ikke fuldt deekkende. Det vurderes, at
et oget forbrugsgrundlag kun i nogen grad vil kunne omseettes i den eksisterende
detailhandel, og at den egede efterspargsel vil medfare et behov for et aget udbud.

| beregningen af arealbehovet er det ikke forudsat, at en del af forbrugstilveeksten vil
omsettes i de eksisterende butikker. | sa fald vil omseetningen pr. m2 stige i de
eksisterende butikker, og en sddan udvikling vil ikke give anledning til et aget
arealbehov.

| praksis kan der veere behov for omfordeling af arealer, hvor utidssvarende butikker
lukker, mens nyt butiksareal etableres andre steder — f.eks. grundet et enske om at
udvide eller flytte en butik for at opna et mere moderne butikskoncept og indretning.
Der kan derfor vaere behov for nyt butiksareal uden en veekst i forbrugsgrundlaget.

| beregningerne er der forudsat en konstant arealintensitet.

7.5  Samlet vurdering af forbrugsgrundlag

Det endrede behov for areal til detailhandel i oplandet frem mod 2036 kan ikke
beregnes eksakt, men det beregnede forbrugsgrundlag angiver et niveau for
udviklingen. Det &rlige udvalgsvareforbrugsgrundlag i oplandet ekskl. nethandel
vurderes at falde med ca. 25 mio. kr. til ca. 485 mio. kr. frem mod 2036.

P& baggrund af data om den eksisterende udvalgsvarehandel i de forskellige dele af
Haderslev Kommune fra detailhandelsanalysen for Haderslev Kommune fra 2022 og en
kortleegning af udvalgsvarehandlen i de gvrige dele af oplandet vurderes det, at det
arlige handelsunderskud for udvalgsvarer ekskl. nethandel er i starrelsesordenen 250
mio. kr. eller ca. 50 % for oplandet, som vist pa figur 6-2, som helhed. Med andre ord
vurderes det — nar der ses bort fra nethandlen, og denne treekkes ud af forbruget, og
der kun ses pa den fysiske detailhandel — at borgere bosiddende i oplandet kaber
omkring halvdelen af deres udvalgsvarer i butikker uden for oplandet.

Til sammenligning er den arlige omsaetning i de nye udvalgsvarebutikker i
aflastningsomradet vurderet til i starrelsesordenen 130 mio. kr., hvilket er naermere
beskrevet i afsnit 8. Omsaetningen i de nye butikker vurderes altsa blive veesentligt
lavere, end hvad der ville veere nedvendigt for at opna en handelsbalance pa 100 %.

Sammenligningen af handelsunderskuddet for oplandet og den forventede omseetning
i de nye udvalgsvarebutikker viser, at der er grundlag for planleegning for det nye
aflastningsomrade iht. reglerne for detailhandelsplanleegning.

8 Effekter for eksisterende detailhandel

Effekterne af et nyt aflastningsomrade afhaenger bl.a. af, hvordan arealrammen
udnyttes, dvs. hvilke butikker, der bliver etableret, og de lokale effekter afhaenger bl.a.
af i hvilket omfang der bliver tale om nye kaeder, som ikke findes i oplandet i dag.
Omseetningen — og dermed effekterne — afhanger ogsa af, hvilke typer butikker, der

17123



LJ
SWECO ﬁ

bliver tale om, eftersom omsaetningen pr. m2 kan variere betydeligt mellem butikstyper 2026-05-01
— f.eks. er en elektronikbutik mere arealeffektiv end en kekkenbutik.

Overordnet set vil de nye udvalgsvarebutikker gge den samlede omseetning i
detailhandlen i Vojens og bidrage til, at mere handel holdes hjemme i Haderslev
Kommune. Aflastningsomradet vil styrke byens handelsliv og skabe et vaesentligt
steerkere udbudspunkt i form af Radhuscentret i kombination med de nye store
udvalgsvarebutikker. Der er en vis risiko for, at nogle butikker i Radhuscentret mé
afgive omsetning til de nye udvalgsvarebutikker, men konkurrencen vurderes i
udgangspunktet at ville blive forholdsvist begreenset grundet forskellen i
butikstyperne. Det vurderes, at de nye udvalgsvarebutikker vil age det samlede
udbudspunkts attraktivitet overfor kunderne, hvilket kan komme Radhuscentret til
gavn, da det samlede antal besegende i omradet ages.

Der er ogsé en vis sandsynlighed for, at nogle af butikkerne i det nye
aflastningsomrade bliver butikker, som i forvejen findes i oplandet eller Haderslev
Kommune, dvs. butikker, som flytter til det nye aflastningsomréade. Sddanne interne
flytninger kan kun forventes at medfare en beskeden samlet omsatningstilveekst.
Effekterne for butikkerne, der flytter, vil veere positive, grundet forbedrede driftsvilkar.

Det vurderes, at de ca. 6.000-7.000 m2 nye butikker vil besta af boksbutikker indenfor
primeert gvrige udvalgsvarer og evt. i mindre omfang seerligt pladskreevende
varegrupper. Det vurderes, at butikkerne vil forhandle iseer hus-, have-, bil- og
fritidsudstyr.

Det vurderes, at de nye udvalgsvarebutikker i udgangspunktet ikke vil konkurrere med
bekleedningsbutikker. Det vurderes, at der kun vil blive tale om konkurrence mellem de
nye udvalgsvarebutikker og visse tgj- og skobutikker i det omfang der etableres en
sportsbutik i aflastningsomradet.

6.000-7.000 m2 nye udvalgsvarebutikker vurderes at opna en samlet arlig omsaetning
pa ca. 110-130 mio. kr. | det falgende er der taget udgangspunkt i en udbygning pa
7.000 m2 og en omsaetning pé ca. 130 mio. kr.

Tabel 8-1 Eksempel pa udnyttelse af arealramme pa 7.000 m2 for nyt aflastningsomrade.
Branche Areal (m2) Omsatning (ca. mio. kr.)
Hus-, have- og fritidsudstyr 1 2.500 40
Hus-, have- og fritidsudstyr 2 1.000 20
Boligudstyr 1.200 30
Biludstyr 1.000 15
Hvidevarer og elektronik 800 15
Fritidsudstyr 500 10
lalt 7.000 130

8.1  Konsekvensvurdering

Det vurderes, at de nye udvalgsvarebutikker vil opna en samlet arlig omseetning pé ca.
130 mio. kr. Heraf vurderes det, at ca. 7 % af de nye butikkers arlige omsaetning
svarende til ca. 9 mio. kr. hentes fra den eksisterende udvalgsvarehandel i Vojens.
Mere konkret vurderes det, at:

e (Ca.2 % eller ca. 3 mio. kr. hentes fra Vojens bymidte. | R&dhuscentret i den
vestlige del af bymidten ligger udvalgsvarebutikker som SPORT 24 Outlet, Imerco,
Din Tejmand, optiker, boghandel og genbrugsbutik. | den gstlige del af bymidten
ligger kun enkelte udvalgsvarebutikker, herunder en cykelbutik. Den arlige
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udvalgsvareomsetning i hele Vojens bymidte vurderes at veere ca. 45-60 mio. kr. 2026-05-01
Dermed svarer nedgangen pa ca. 3 mio. kr. til en moderat nedgang pé ca. 5-7 %.

Ca. 5 % eller ca. 6 mio. kr. hentes fra Vojens i svrigt, herunder seerligt fra omradet
til butikker med SPV pa Fabriksvej, hvor Davidsen Tammerhandel og jem & fix
ligger. Davidsen Tammerhandel har et bredt sortiment, herunder et starre
butiksudsnit med udvalgsvarer mantet pa salg til private. BAde jem & fix og
Davidsen Tammerhandel vurderes at ville blive konkurrenceudsat af de nye
udvalgsvarebutikker. | omradet til butikker med SPV ved @stergade i den
nordestlige del af Vojens ligger desuden bekleedningsbutikken dansk, tidl. Dansk
Outlet, der bl.a. seelger sports-, fritids- og arbejdstej, og som potentielt i et
begreenset omfang vil std i konkurrence med de nye udvalgsvarebutikker. Den
procentmaessige omsatningsnedgang i de tre butikker under ét vurderes at ville
blive i starrelsesordenen 12-13 %, hvilket er en vaesentlig nedgang. Som det
beskrives sidst i dette afsnit, er det ogsa en mulighed, at eksisterende butikker
flytter internt i Vojens til nye lokaler i det nye aflastningsomrade, hvilket vil pavirke
tallene.

Det vurderes, at godt 40 % af de nye butikkers arlige omsaetning svarende til knap 55
mio. kr. hentes fra den eksisterende udvalgsvarehandel i Haderslev. Mere konkret
vurderes det, at:

Ca. 36 % eller 46 mio. kr. hentes fra omradet ved Nordhavnsvej i den gstlige del af
Haderslev bymidte, hvor stor- og boksbutikker som Harald Nyborg, JYSK,
Elgiganten, Power, thansen, Intersport, Keere Barn er beliggende, og hvor Big Dollar
er undervejs. Baggrunden for, at en vaesentlig del af omsztningen hentes fra
omradet ved Nordhavnsvej er forventningen om et sammenfald i keederne for en
del af de nye butikker i Vojens og de eksisterende butikker i omradet ved
Nordhavnsvej. Med de nye butikker far borgerne i Vojens og den gvrige del af
oplandet adgang til et lokalt alternativ, hvilket vil afholde borgerne fra at kare til
Haderslev pa ture, hvor mélet ellers ville have veeret en butik inden for samme
kaede. Der foreligger ikke nyere omsatningstal for udvalgsvarehandlen i Haderslev
end fra 2021, dvs. far udbygning af omradet ved Vinkelvej. Det vurderes pa
baggrund af de konkrete butikker, at udvalgsvareomsaetningen i omradet ved
Vinkelvej med tilstedeveerelsen af bl.a. to store elektronikbutikker er ganske
betydelig. Det er samtidig sandsynligt, at omsaetningsnedgangen péa ca. 45 mio. kr.
udger en markant nedgang pa i starrelsesordenen 12-16 % set ift. nuveerende
udvalgsvareomsaetning i omradet. Vojens vil med de nye udvalgsvarebutikker st
vaesentligt steerkere som handelsby end i dag, men Haderslev vil fortsat veere
hovedhandelsbyen i Haderslev Kommune, og borgere vil fortsat tage turen til
Haderslev, nar der f.eks. er behov for at kombinere besag i flere butikker, der ikke
findes i Vojens, eller kombinere shopping med andre rinder inden for f.eks.
offentlig service eller kultur. Yderligere vurderes det, at det ikke er realistisk at
tiltreekke butikker som Elgiganten og Power til Vojens, hvorfor Haderslev fortsat vil
have et starre og mere attraktivt udbud.

Ca. 2 % eller knap 3 mio. kr. hentes fra de gvrige dele af Haderslev bymidte,
herunder bykernen, hvor der & godt 60 udvalgsvarebutikker i 2022.
Udvalgsvarebutikkerne i de avrige dele af bymidten er generelt kendetegnede ved
at veere mindre udvalgsvarebutikker, herunder tgj og skobutikker og avrige
udvalgsvarebutikker med salg af personlige genstande, som f.eks. briller, tasker og
smykker. Den vaesentlige forskel i butikstyper mellem de gvrige dele af bymidten
og de nye udvalgsvarebutikker i aflastningsomradet i Vojens er baggrunden for
vurderingen, at kun en begranset del af omsaetningen hentes fra de avrige dele af
bymidten i Haderslev. Til sammenligning var udvalgsvareomsatningen i hele
Haderslev bymidte ca. 390 mio. kr.i 2021 inden udbygningen af omréadet ved
Nordhavnsvej. Konsekvensvurderingen af udbygningen af omradet ved
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Nordhavnsvej med store udvalgsvarebutikker viste, at kun en begraenset del af 2026-05-01
omsaetningen i de nye udvalgsvarebutikker pa Nordhavnsvej forventes hentet fra

de gvrige dele af bymidten. Korrigeres 2021-omseetningen pa baggrund af

konsekvensvurderingen og fremskrives den svarende til udviklingen i

detailomseetningsindekset, sa svarer nedgangen pa knap 3 mio. kr. til en ikke-

meerkbar nedgang pa under 1 %.

| alt ca. 5 % eller ca. 6 mio. kr. hentes fra de svrige dele af Haderslev, herunder fra
aflastningsomradet ved Sverigesvej, der rummer butikker som ILVA, punkt1, Fri
BikeShop og Maxi Zoo, samt fra omradet til butikker med SPV i det nordestlige
Haderslev, hvor butikker som jem & fix, Garant, Kontor Syd og A&A Rideudstyr er
beliggende. Til sammenligning udgjorde udvalgsvareomsatningen i de gvrige dele
af Haderslev og oplandet til Haderslev i alt ca. 200 mio. kr. i 2021. Fremskrives
2021-omszetningen svarende til udviklingen i detailomsaetningsindekset, s&
svarer nedgangen pa ca. 6 mio. kr. til en begraenset nedgang pé ca. 3 %.

Det vurderes, at ca. 23 % af de nye butikkers arlige omszetning svarende til ca. 30 mio.
kr. hentes fra udvalgsvarehandlen i Kolding. Mere konkret vurderes det, at:

Ca. 21 % eller ca. 27 mio. kr. hentes fra aflastningsomradet i Kolding, der bl.a.
rummer Kolding Storcenter med bl.a. Bilka og ca. 30 gvrige udvalgsvarebutikker,
og omradet til butikker med SPV i tilknytning hertil, hvor der ligger en lang reekke
storbutikker som f.eks. Bauhaus, Billigblomst og Plantorama. Nedgangen vil
samlet set veere ikke-meerkbar.

Ca. 2 % eller ca. 3 mio. kr. af omsaetningen, hentes fra bydelscentret i det sydlige
Kolding, hvor bl.a. Silvan, Maxi Zoo, jem & fix ligger, og fra omrédet til butikker med
SPV i tilknytning hertil, hvor bl.a. Kolding Selv-Byg ligger. Nedgangen vil samlet set
veere ikke-meerkbar eller begrenset.

Borgere bosiddende i den vestlige del af oplandet, herunder Gram og andre byer
mellem Vojens og Ribe, vil med de nye udvalgsvarebutikker fa adgang til et nyt
attraktivt indkebssted. Det vurderes, at ca. 11 % af de nye butikkers arlige omsaetning
eller ca. 14 mio. kr. hentes fra Ribe. Udvalgsvareomsatningen i Ribe inkl. opland var ca.
530 mio. kr.12019. Mere konkret vurderes det, at:

Ca. 9 % eller ca. 12 mio. kr. hentes fra Marsk Centret i den nordlige del af Ribe
bymidte, hvor der er et steerkt udbud af bl.a. boksbutikker, som JYSK, SPORT 24
Outlet, thansen og Maxi Zoo. Samlet set vurderes effekterne at blive begraensede,
men for enkelte butikker, hvor der bliver et sammenfald i keedeforhold, kan
effekterne blive moderate.

Ca. 2 % eller ca. 3 mio. kr. hentes fra den nordlige del af Ribe, naermere bestemt
fra aflastningsomradet og omradet til butikker med SPV i den nordlige del af byen,
hvor et yderligere antal boksbutikker, hvoraf Harald Nyborg er mest betydende, er
beliggende. Effekterne vurderes at blive begreensede, medmindre der bliver tale
om et direkte sammenfald i keedeforhold, i hvilket tilfeelde effekterne kan blive
moderate.

Det vurderes, at ca. 8 % af de nye butikkers arlige omsatning svarende til ca. 10 mio.
kr. hentes fra Aabenraa og Redekro tilsammen. Mere konkret vurderes det, at:

Ca. 4 % elle ca. 5 mio. kr. hentes fra Aabenraa, hvor der findes et starre antal
boksbutikker. | aflastningsomrade i den nordvestlige del af byen ligger bl.a.
@nskebarn, Jacobsen Mgbler og Svane Kakkenet. Ved Tendervej, i den sydlige del
af bymidten ligger thansen, Maxi Zoo, SPORT 24 Qutlet, jem & fix og Bygma. Pa
Skraenten i bymidten i tilknytning til bykernen ligger bl.a. JYSK, Stof 2000 og
Skousen. Saledes vurderes kun en mindre del af de ca. 5 mio. kr. at blive hentet fra
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den egentlige funktionelle bymidte i Aabenraa. Effekterne vurderes at blive spredte
og ikke-maerkbare.

o (a.4 % ellerca. 5 mio. kr. hentes fra Brunde i Redekro, hvor Biltema og Harald
Nyborg ligger ud til Senderjyske Motorvej i kombination med flere
fastfoodrestauranter. Effekterne vurderes at blive begraensede.

Endeligt vurderes det, at i starrelsesordenen 7 % af omsatningen hentes fra
nethandlen eftersom borgerne i oplandet far kortere afstand til et starre udbud af
fysiske butikker.

Andring i arlig udvalgsvareoms. i mio. kr.

- 40 80
Vojens bymidte =
Omréde til butikker med SPV pa Fabriksvej i Vojens mm
Omrade ved Nordhavnsvej i Haderslev bymidte — ne——
Haderslev bymidte i gvrigt =
Haderslevigyrigt mm
Kolding aflastningsomrade og omrade til SPV herved — n—
Bydelscenter og omrade til SPV i det sydlige Kolding =
Kolding bymidte &
Aabenraa mm
Rodekro =
Ribe aflastningsomride
Omrade til SPV i det nordlige Ribe =
Nethandel
Nye butikker

Figur8-1  Andring i arlig udvalgsvareomsaetning ved etablering af 7.000 m2 udvalgsvarebutikker inden for
boksbutikssegmentet i Vojens. Tallene er udtryk for niveauer. Eventuelle butiksflytninger indgar
ikke i tallene.

| beregningerne er det forudsat, at der ikke sker butiksflytninger. Som naevnt er der en
vis sandsynlighed for, at en eller flere af butikkerne i det nye aflastningsomrade bliver
eksisterende butikker, som flytter fra lokaler i f.eks. Vojens til nye lokaler i
aflastningsomradet. | et scenarie, hvor en eller flere butikker flytter internt i Vojens fra
andre beliggenheder i byen til det nye aflastningsomrade, hentes vaesentligt mere
omseetning lokalt i Vojens og mindre fra andre byer, og den samlede meromszaetning
bliver ikke helt sa hgj. Tages udgangspunkt i et teenkt eksempel, hvor jem & fix flytter,
sé vurderes det, at i ca. 20-25 % af omsaetningen hentes lokalt fra Vojens, og at
starstedelen af denne omseetning, der hentes lokalt, kan henfares til butiksflytningen.

8.2  Effekter pa leengere sigt

Effekterne pa leengere sigt vil bl.a. afhaenge af udviklingen i forbrugsgrundlaget. Hvis
privatforbruget vokser, nethandlen kun tiltager i begrenset grad og
befolkningsudviklingen bliver mere positiv end forventet, sa vil forbrugsgrundlaget
vokse, og de samlede effekter vil aftage over tid.

Hvis udviklingen i rammebetingelserne omvendt bliver til ulempe for detailhandlen, s
vil de samlede effekter tiltage. Som beskrevet i afsnit 7.5 peger beregningerne p3, at
det arlige udvalgsvareforbrugsgrundlag i oplandet ekskl. nethandel vil falde med ca. 20
mio. kr. eller ca. 4 % fra ca. 465 mio. kr. til ca. 445 mio. kr. frem mod 2036. Den
forventede udvikling i forbrugsgrundlaget vil séledes alt andet lige medfare, at de
samlede negative effekter malt som omsaetningsnedgang for udvalgsvarehandlen i
oplandet tiltager med i starrelsesordenen 4 % over en 12-arig periode.
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Udbygninger andre steder med nye udvalgsvarebutikker og butikker med SPV kan ogsa 2026-05-01
fa betydning. Etableres der yderligere store udvalgsvarebutikker i omradet ved

Nordhavnsvej samtidig med, at der etableres nye store udvalgsvarebutikker i Vojens, s&

vil de kumulative effekter for den eksisterende detailhandel i influensomradet ages.

Omvendt kan butikslukninger medfare omfordeling af omszetning til de resterende

butikker, for hvilke effekterne derved afbades.

| praksis kan der ogsé ske det, at udbygningen i Vojens er med til at begreense
efterspergslen pa detailhandel andre steder, eller at hele udbygningsrammen pé 7.000
m2i det nye aflastningsomrade ferst bliver udnyttet over en leengere arreekke. Det
vurderes, at Haderslev fortsat vil veere et mere attraktivt etableringssted og "farste
prioritet” i Haderslev Kommune for langt de fleste udvalgsvarekeeder uanset
planleegning for det nye aflastningsomrade i Vojens. | det omfang keeder etablerer sig i
bade Haderslev og Vojens med henblik pa at opna et mere finmasket butiksnet, sa kan
der desudeninogle tilfeelde blive tale om, at butikkerne nedskaleres i starrelse.

9 Oplandseffekt

Ifalge Vejledning om detailhandelsplanleegning skal der ifm. planleegning for
aflastningsomrader redegares for oplandseffekt. Oplandseffekten er forskellen pa
handelsbalancen for Vojens by ekskl. opland far og efter etableringen af den nye
detailhandel.

Beregningerne, der ligger til grund for tabel 9-1 tager udgangspunkt i, at de
eksisterende udvalgsvarebutikker er i stand til at holde omsaetningen pé et niveau, der
felger eendringen i forbrugsgrundlaget. Generelt har strukturudviklingen imidlertid
betydet, at omsaetningen er faldet relativt mere i mindre byer som Vojens, og det er
derfor sandsynligt, at handelsbalancen for Vojens over tid vil falde, hvis der ikke sker
en fortsat udvikling af byens udvalgsvarehandel.

Tabel 9-1 Aflastningsomradets pavirkning pa oplandseffekten for Vojens by.
Forbrug Omsatning Handelsbalance
mio. kr. pr. &r. mio. kr. pr. &r. %
Nuverende situation 137 100 73
Uden udbygning i 2037 134 97 73
Med udbygning i 2037 134 217 162

10 Priseffekt

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens gkonomiske model er anvendt til at beregne
pavirkningen pa konkurrencen mélt som priseffekten. Modellen bygger bl.a. p4, at store
butikker er mere effektive end smé og bidrager til lavere priser.

Modellen viser, at priserne pa udvalgsvarer vil falde i ‘'middel’ omfang, og har baggrund
i aflastningsomradets omfang relativt til det eksisterende udbud®.

11 Sammenfattende
konsekvensvurderingsskema

Ifalge Vejledning om detailhandelsplanleegning skal redegarelser for
aflastningsomrader ledsages af et sammenfattende konsekvensvurderingsskema, der

" Andel af omsaetning, der flyttes: 6 %. Forskel i gns. butiksareal: 164 %. Gns. antal butikker pr.
branche: 1,4. Andel af efterspergslen, der er nethandel: 23 %.
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sammenfatter de ferhen beskrevne afsnit om effekter for den eksisterende

detailhandel, priseffekt og oplandseffekt.

P& kort sigt
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P4 lang sigt

Effekter for eks.
detailhandel

Trin 2 Vejledning om
detailhandelsplanleegning

Der flyttes ca. 9 mio. kr. fra oplandet til
aflastningsomradet. Heraf flyttes ca. 3 mio.
kr. fra Vojens bymidte. Ca. 55 mio. kr.
hentes fra resten af Haderslev Kommune,
heraf ca. 49 mio. fra Haderslev bymidte, og
ca. 55 mio. kr. hentes fra
nabokommunerne. Det vurderes, at der kun
i meget begreenset omfang hentes
omseetning fra andre bymidter.

De nye butikker vil 0gsa pa leengere sigt
konkurrere med den gvrige detailhandel. De
nye butikker vurderes ikke at pavirke
butiksforsyningen i zendret grad pa
leengere sigt.

Eventuelle udbygninger andre steder i
regionen og endringer i
forbrugsgrundlaget kan pavirke de samlede
effekter pa laengere sigt.

Priseffekt
Trin 3i Vejledning om
detailhandelsplanlzegning

Middel

Konkurrenceeffekten pé leengere sigt er
usikker og vil afheenge af udviklingen i
forbrugsgrundlaget og udviklingen i
konkurrencesituationen i gvrigt.
Forbrugsgrundlaget forventes at falde,
hvilket vil ege effekterne, men kuni
begreenset omfang.
Konkurrencesituationen i
udvalgsvarehandlen i Haderslev Kommune
forventes ikke at &ndre sig vaesentligt
udover som folge af etableringen af de nye
udvalgsvarebutikker i Vojens og en
yderligere stor udvalgsvarebutik i den
pstlige del af Haderslev bymidte.

Oplandseffekt
Trin 1i Vejledning om
detailhandelsplanlzegning

Handelsbalancen inkl. nethandel for Vojens
forventes at stige med 89 %-point fra ca.
73 % til ca. 162 % forudsat, at
omsetningen i de eksisterende
udvalgsvarebutikker i gvrigt eendres i takt
med forbrugsgrundlaget.

Det vurderes, at aflastningsomradet ikke i
sig selv medferer eendret oplandseffekt p&
leengere sigt.
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