NOVEMBER 2013

EFFEKTER AF FRIKOMMUNEFORSOG

VIBORG KOMMUNE
DETAILHANDEL




\




EFFEKTER VED FRIKOMMUNEFORS@G| 3
VIBORG KOMMUNE

INDHOLD

4 SAMMENFATNING
7 METODE
8 O-ALTERNATIVET
10 UDVIDELSE AF VIBORG BYMIDTE
18 STORE UDVALGSVAREBUTIKKER | VIBORG BYMIDTE
22 NY CENTERSTRUKTUR
30 UDVIDELSE AF AFLASTNINGSCENTRET
34 SAMLET EFFEKT AF FRIKOMMUNEFORSOGENE



4

EFFEKTER AF FRIKOMMUNEFORS@G
VIBORG KOMMUNE

SAMMENFATNING

Viborg Kommune er udpeget som frikommune. Formalet med
frikommmuneforsaget er at give kommunerne mulighed for at
afprove helt nye mader at styre opgavelasningen pa. Viborg
Kommune har faet godkendt fire frikommuneforsag, der giver
mulighed for at aendre planleegningen for detailhandlen udover
Planlovens normale spillerum. Efter udlgb af frikornmuneforsg-
gene evalueres forsggene.

INDLEDNING

Viborg Kommune igangsatte i vinteren 2013 en analyse af detailhandlen som et led
i kommunens overordnede planlaegning for den fremtidige detailhandelsudvikling.
Detailhandelsanalysen danner grundlag for planleegning for de fire frikommunefor-
sog og for den efterfelgende evaluering af de fire frikommuneforsag om detailhan-
del.

Effektvurderingerne ved frikommuneforsegene i Viborg Kommune omfatter en
konsekvensvurdering for den eksisterende detailhandel, hvis projekterne realiseres
hver for sig, samt hvis alle frikommuneforsagene realiseres. Viborg Kommune
planleegger for felgende fire frikommuneforseg:

1. UDVIDELSE AF BYMIDTEN

Viborg Kommune kan aendre afgresnsningen af Viborg bymidte ud over den
statistiske metode. Det er besluttet, at bymidten kan udvides til ogsé at omfatte
Viborg Baneby. | omrédet omkring jernbanen og langs Indre Ringvej kan der i alt
planleegges for 15.000 m? ny detailhandel.

2. STORE UDVALGSVAREBUTIKKER | VIBORG BYMIDTE OG | AFLASTNINGSCENTRET
Frikommuneforseget giver mulighed for at planleegge for sterre udvalgsvarebutikker
pé mere end 2.000 m? i bymidten og i aflastningscentret. Byradet har besluttet, at
der i bymidten kan planleegges for op til 10.000 m? til store udvalgsvarebutikker, og
i aflastningscentret for op til 20.000 m?.

3. NY CENTERSTRUKTUR FOR BYDELSCENTRE OG LOKALCENTRE

Der gives mulighed for at sammenlaegge bydele til starre bydele. | hver bydel kan
vaere et bydelscenter, der kan veere sterre end den i planloven fastsatte greense pa
5.000 m?.

4. UDVIDELSE AF AFLASTNINGSCENTRET

Viborg Kommune kan udvide aflastningscentrets afgraensning samt ege det mak-
simale bruttoetageareal til detailhandel. Viborg Byrad har besluttet at udvide aflast-
ningscenteret med op til 20.000 m2, og at der i de nye 20.000 m2 kun kan etableres
udvalgsvarebutikker over 2.000 m?.

Forsegene om store udvalgsvarebutikker og udvidelsen af aflastningscentret
udleber den 31. december 2016, hvor realiseringen skal veere igangsat. Det kan
betyde, at nogle butiksprojekter fremrykkes. Der er ikke krav om, at udvidelse
af bydelscentre og udvidelsen af bymidten skal veere realiseret inden 2017. For
de frikommuneforseg er der taget udgangspunkt i behovet for nyt butiksareal i
perioden 2013-2025. Frikommuneforsagene skal evalueres i 2017.

EFFEKTER: UDVIDELSE AF BYMIDTEN

Frikommuneforseget gar pa at udvide Viborg bymidte med 15.000 m? ny detail-
handel mod syd svarende til en arlig omsastning pé i sterrelsesordenen 275 mio. kr.
Samlet set vurderes det, at effekterne vil vaere storst for de neermeste butikker, og
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ca. at 80 % af omseetningen i de nye butikker vil blive hentet fra eksisterende
butikker i Viborg by.

En udvidelse af bymidtens dagligvarehandel vil som udgangspunkt have en lokal
effekt, da dagligvarer typisk handles hyppigt og lokalt. Det vurderes, at i storrel-
sesordenen 90 % af omseetningen i de nye dagligvarebutikker vil blive hentet fra
de neermeste dagligvarebutikker i Viborg by. Det svarer til en omsaetningsreduk-
tion pé ca. 8-10 % i dagligvarebutikkerne i Viborg by. En lille del af omsastningen
i de nye butikker, ca. 5-10 %, vurderes at blive hentet fra oplandsbyerne og
effekten for nabokommunerne vurderes at vaere ubetydelig.

En udvidelse af udvalgsvarehandlen vil som udgangspunkt have en steerkere
regional effekt end dagligvarehandlen, da udvalgsvarer typisk handles mere cen-
tralt og i de sterre byer. Placeringen af de nye butikker centralt i Viborg by vil dog
betyde, at kunderne ankommer til aflastningscentret og andre butiksomréader
for de ankommer til Viborg Midtby. Derfor vurderes det, at i storrelsesordenen
80 % af omseetningen i Viborg Baneby vil blive hentet fra eksisterende butikker

i Viborg. Det svarer til en omseetningsreduktion i de eksisterende udvalgsva-
rebutikker pa ca. 10 %. For oplandsbyerne betyder det, at den forholdsvist
pressede udvalgsvarehandel i endnu hgjere grad vil blive konkurrenceudsat fra
Viborg, svarende til en omseetningsreduktion pa ca. 5-7 %. Det vurderes ikke,
at de nye butikker vil @ge Viborgs attraktivitet i forhold til nabokommunerne
betydeligt. Omsaetningen i udvalgsvarebutikkerne i Randers, Herning, Holstebro,
Silkeborg mv., der alle ligger 30-50 km fra Viborg, vurderes ikke at blive pavirket
vaesentligt.

EFFEKTER: STORE UDVALGSVAREBUTIKKER | VIBORG BYMIDTE
Frikommuneforseget giver mulighed for at udvide Viborg bymidte med 10.000 m?
til store udvalgsvarebutikker. Indtil udgangen af 2016 kan op til 10.000 m? af de
15.000 m? som bymidten kan udvides med, anvendes til udvalgsvarebutikker over
2.000 m2.

En udvidelse med 10.000 m? til store udvalgsvarebutikker svarer til en arlig
omseetning pa ca. 100 mio. kr. Spargsmalet er, hvilke indkebsture der flyttes fra
andre butiksomrader til de nye store butikker i Viborg bymidte.

Det vurderes, at de nye store udvalgsvarebutikker vil hente i starrelsesordenen
75 % af omsestningen fra butikkerne i Viborg by. De sterste pavirkninger vil veere
i Viborg Vest og i Viborg Nordvest, der sandsynligvis vil opleve en omsaetnings-
reduktion pa i sterrelsesordenen 7-9 %. Der vil sandsynligvis veere en vis form
for overlap mellem varesortimentet i de nye store udvalgsvarebutikker og i de
eksisterende butikker i Viborg bymidte. Derfor vurderes det, at de eksisterende
butikker i bymidten vil opleve en omsastningsreduktion pa ca. 5 % som felge af
realiseringen af de store udvalgsvarebutikker. De avrige byer i Viborg Kommune
rummer stort set ikke sterre udvalgsvarebutikker, men der vil sandsynligvis veere
nogle kunder, som foretraekker de store udvalgsvarebutikker frem for de mindre
i oplandsbyerne. Samlet set vurderes det, at de nye udvalgsvarebutikker vil
hente ca. 5 % af deres omseetning fra oplandsbyerne svarende til ca. 3-5 % af
omseetningen i oplandsbyernes udvalgsvarehandel.
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Byerne uden for Viborg Kommune har ogsa en reskke store udvalgsvarebutikker,
men med de nye store udvalgsvarebutikker i bymidten vil Viborgs attraktivitet
stige. Afstanden til de konkurrerende byer som Randers, Herning og Holstebro og
omfanget af udvalgsvarehandlen i nabokommunerne betyder dog, at de nye store
butikker i Viborg bymidte kun vil pavirke nabokommunernes udvalgsvarehandlen
med 1-4 % alt efter, hvilkke konkrete butikker, der realiseres.

EFFEKTER: NY CENTERSTRUKTUR

Viborg Byrad har besluttet, at de to bydelscentre, Spangsdal og Koldingvej 2, kan
udvides med samlet 6.000 m? butiksareal. Det nye butiksareal vurderes at blive
anvendt til dagligvarebutikker med en samlet arlig omsaetning pé ca. 180 mio. kr.

Udvidelsen af de to bydelscentre vurderes at fa storst konsekvenser for de naer-
meste butikker i omréderne med en nedgang i omsaetningen pa 15-20 %. Viborg
bymidte er det neermeste butiksomrade, der har et tilsvarende udbud af supermar-
keder og discountbutikker som de to udvidede bydelscentre. Derfor er det vurderet,
at der vil blive hentet i starrelsesordenen 40 mio. kr. pr. &r fra bymidten svarende til
ca. 10 % af bymidtens samlede dagligvareomseetning.

De nye bydelscentre forventes at have lidt sterre pavirkning pa oplandsbyerne end
det er tilfeeldet for udvidelse af Viborg bymidte med nye dagligvarebutikker i Viborg
Baneby pa grund af bydelscentrenes beliggenhed i udkanten af Viborg. Effekterne
for oplandsbyerne vurderes dog stadig kun at have begreenset pavirkning. | de
omkringliggende kommuner forventes kun en meget begreenset effekt, og omsaet-
ningsfaldet vil veere uden veesentlig betydning.

EFFEKTER: UDVIDELSE AF AFLASTNINGSCENTRET

Viborg Byrad har besluttet at udvide aflastningscentret med op til 20.000 m? store
udvalgsvarebutikker. Ved en udvidelse pa 20.000 m? svarer det til en arlig omseet-
ning pa omkring 400 mio. kr. eller ca. 20 % af den samlede udvalgsvareomsastning
i Viborg Kommune.

Med en udvidelse pa 20.000 m?vil udvalgsvareomseetningen i aflastningscentrets
eksisterende butikker reduceres med ca. 35-40 %. | bymidten forventes det, at i
starrelsesordenen 20 % af omsaetningen i den eksisterende detailhandel vil blive
overfort til de nye butikker. | Viborg Kommune uden for Viborg by forventes om-
saetningsreduktionen i den eksisterende detailhandel at udgere i starrelsesordenen
10-15 % af omsaetningen i 2012.

P& samme méde som ved frikommuneforseget om store udvalgsvarebutikker i
Viborg bymidte vurderes det, at store udvalgsvarebutikker i aflastningscentret ikke
vil pévirke nabokommunerne veesentligt. Det forventes, i starrelsesordenen 2 %
af udvalgsvareomsaetningen i nabokommunerne vil blive flyttet til de nye butikker i
aflastningscentret

EFFEKTER: SAMLET VURDERING

Huvis alle frikommuneforseg realiseres, vil det betyde en udvidelse af Viborg bys
butiksareal med ca. 40.000 m? svarende til i sterrelsesordenen 900 mio. kr. pr. &r.
Det svarer til ca. 30 % af omsastningen i Viborg by, og der er séledes tale om en
betydelig udvidelse af detailhandlen, der vil f& veesentlige konsekvenser for detail-
handlen i Viborg.

Effekterne fra de fire frikommuneforseg kan ikke umiddelbart leegges sammen til en
samlet effekt, fordi de nye butikker ogsa vil hente omsaetning fra hinanden.

Realisering af alle frikommuneforseg kan derfor betyde meget stor konkurrence i
butikkerne, der vil opleve en markant lavere omsaetning end i en situation uden de
mange nye butikker. | sidste ende kan det betyde, at en reekke butikker vil blive
nodt til at lukke som felge af den markante omsaetningsnedgang.



METODE

Effekterne er vurderet for de forskellige butiksomrader i Viborg
Kommune og nabokommunerne. Der vil i hgj grad veere tale
om, at omsaetningen 'flyttes’ fra et butiksomrade til et andet.
Effekten vil forst og fremmest afhaenge af afstanden til de nye
butikker og af det enkelte omrades handelsmaessige styrke.

Der er opstillet en konsekvensvurderingsmodel som beskriver, hvilke effekter frikom-
muneforsegene forventes at have pa andre butiksomréder i Viborg Kommune og
kommunens naboer. Modellen er opbygget af tre trin:

1. Der tages udgangspunkt i omsaetningen i de forskellige delomrader i Viborg
Kommune, som er indsamlet i Detailhandelsanalysen 2013. Omsaetningen i nabo-
kommunerne estimeres pa baggrund af eksisterende detailhandelsanalyser eller
andet tilgeengeligt materiale om omseetning, forbrug, befolknings mv. Samlet set
skabes der et overblik over den nuvaerende omseetning i et stort opland.

2. Derneest vurderes, hvor stor omsaetningstigning der forventes, hvis frikommunefor-
sogene realiseres med en forventet omsaetning, der svarer til gennemsnittet for den
pégeeldende butikstype. Der vurderes pé baggrund af forskellen fra den nuveerende
detailhandelsplanleagning til den nye. Denne fremgangsméde er i overensstemmelse
med bestemmelser og praksis for miljgvurdering af planer og programmer.

3. Til sidst vurderes det, hvorfra omseetningen i de nye butikker vil blive hentet. Det
geres ud fra principper om, at omraderne tasttest pa de nye butikker vil afgive storre
omsaetning end omrader leengere veek, at omréder med svagt butiksudbud vil afgive
sterre andele end omrader med staerkt butiksudbud, og at en bestemt varesam-
mensaetning vil ramme nogle omrader hardere end andre.

Modellen fokuserer pé, hvor omseetningen til de nye butikker vil blive hentet fra.
Erfaringsmaessigt er det kun yderst begraenset, at nye butikker @ger forbruget, sé
der vil veere tale om, at omsastningen 'flyttes’ fra et butiksomrade til et andet. For
eksempel vil nogle forbrugere i Viborgs opland veelge at kore ind til de nye butikker i
aflastningscentret fremfor dem i bymidten, og dermed flyttes en del af omsaetningen
fra bymidten til aflastningscentret.

Omseetningen kan omfordeles inden for samme bydel, by og kommune eller over
kommunegreensen. Omfanget af den flyttede omseetning afhaenger af antallet, typen
og placeringen af de nye butikker i forhold til andre butikker samt af konkurrencesi-
tuationen mellem de forskellige butiksomréder. Der er pa nuvesrende tidspunkt kun
kendskab til f& konkrete butiksprojekter i forbindelse med frikommuneforsagene.
Derfor er vurderingerne i modellen foretaget som gennemsnitlige betragtninger.

De enkelte frikommuneforseg vurderes i forhold til et O-alternativ, som beskriver
detailhandlen i 2017 uden frikommuneforseg. 0-alternativet tager udgangspunkt
i den nuveerende situation jf. Detailhandelsanalyse 2013, som fremskrives med
generelle forventninger til forbrug og omsaetning i 2017.

Vurderingen af effekterne af, hvis alle frikommuneforsag realiseres, tager udgangspunkt
i, at forsegende om store udvalgsvarebutikker og udvidelse af aflastningscentret er rea-
liseret inden 2017. Forsegende om udvidelse af bymidten udlgber ikke ,ogt effekterne
er sdledes er vurderet inden for kommuneplanens planperiode dvs. indtil 2025.

Effekterne fra de fire frikommuneforseg kan dog ikke umiddelbart leegges sammen
til en samlet effekt, fordi de nye butikker ogsa vil hente omsastning fra hinanden.
Effekterne er derfor vurderet pé et mere overordnet niveau ud fra betragtninger om,
hvorfra de nye butikker vil hente deres omsaetning.

EFFEKTER VED FRIKOMMUNEFORS@G| 7
VIBORG KOMMUNE



8

EFFEKTER AF FRIKOMMUNEFORS@G
VIBORG KOMMUNE

O-ALTERNATIVET

O-alternativet udtrykker udviklingen, hvis frikommmuneforsagene
ikke gennemfares. | O-alternativet forudsaettes, at den nuvee-
rende detailhandelsstruktur ogsa vil veere et godt billede pa
forholdene i 2017. Formalet med O-alternativet er at udgere

et sammenligningsgrundlag ved vurderingerne af konsekven-
serne af frikommuneforsggene.

FORUDSATNINGER

Det er valgt, at O-alternativet svarer til den nuveerende detailhandel, som den er
registreret i detailhandelsanalysen fra 2013. Begrundelsen er, at der er forholdsvis
kort tid til vurderingstidspunktet for frikommuneprojekterne i 2017. For at kunne
sammenligne O-alternativet med frikommuneforsegene er omsaetningen i 2013
fremskrevet til 2017.

VIBORG BYMIDTE

Viborg by er egnens gamle kebstad og handelsby. Butikkerne i Viborg by omsatte
i 2012 for ca. 3,1 mia. kr. svarende til knap 75 % af den samlede detailhandelsom-
saetning i hele kommunen.

Butikkerne i bymidten omsatte i 2012 for ca. 1,1 mia. kr., hvilket svarer til ca. 25 %
af den samlede omseaetning i Viborg Kommmune og 35 % af omsaetningen i Viborg
by. Butikkerne i bymidten daekker stort set alle brancher. Der er en vis koncen-
tration af tej- og skobutikker, som typisk er kendetegnende for bymidterne i de
mellemstore handelsbyer.

Det vurderes, at Viborg bymidtes markedsposition i 2017 vil svare til niveauet i
2012, hvis der ikke sker storre udbygning med detailhandel andre steder i Viborg
Kommune.

BYDELSCENTRENE

Bydelscentrene i Viborg by forsyner hovedageligt borgerne med dagligvarer. |

de fleste bydelscentre er der et supermarked, og flere er ogsé suppleret med
discountbutikker, kiosker og specialbutikker som bager, slagter mv. Tilsammen
rummer bydelscentrene ca. 25 butikker, hvoraf halvdelen er dagligvarebutikker.
Dagligvarebutikkerne i bydelscentrene omsatte i 2012 for i sterrelsesordenen 500
mio. kr. og udvalgsvarebutikkerne omsatte for ca. 70 mio. kr.

Det vurderes, at bydelscentrene i 2017 ogsa vil sté for en betydelig del af daglig-
vareomsaetningen i Viborg by, og at de i O-alternativet vil fastholde deres andel af
omsaetningen svarende til niveauet i 2012.

AFLASTNINGSCENTRET

Ca. 2 km vest for Viborgs bymidte ligger aflastningscentret, der primaert indeholder
store butikker som Bilka, Harald Nyborg og Elgiganten. Aflastningscentret rummer
i alt 16 butikker og har en omseetning pa knap 900 mio. kr. svarende til ca. 20 %
af omsaetningen i kommunen og lidt over 25 % af omsaetningen i Viborg by. Ved
siden af aflastningscentret blev Center Vest etableret i 2007. Center Vest rummer
yderligere 6 store udvalgsvarebutikker.

Overordnet set vurderes det, at butikkerne i aflastningscentret og Center Vest ogsa
i 2017 vil fungere som et supplement til bymidtens mere stregorienterede butiksud-
valg og mindre butiksenheder.



FREMSKRIVNING

For at kunne sammenligne O-alternaitivet med frikommuneforsegene er omsaet-
ningstallene fremskrevet til 2017, hvilket geelder bade for detailhandlen i Viborg
by, Viborg Kommune og de omkringliggende kommuner. Der er i fremskrivningen
taget hensyn til kommunernes befolkningsudvikling samt de generelle udviklings-
tendenser, herunder udviklingen i internethandel.

Den forventede befolkningsudvikling er baseret pa Viborg Kommunes befolk-
ningsprognose, og pa Danmarks Statistiks fremskrivning for de omkringliggende
kommuner.

Udvikling i forbrugsmenster, herunder internethandel, er baseret pa forventninger
til de neermeste ars udvikling. For dagligvarer forventes en begreenset arlig
vaekst pa 0,15 %, hvilket i 2017 vil give en tilbagevending til 2012-niveauet.
Ogsa udvalgsvareforbruget forventes i 2017 at vesre pa niveau med 2012,
Internethandelen forventes at stige med 1,5 %-point for dagligvarer og 4 %-point
for udvalgsvarer.

0-ALTERNATIVET

EFFEKTER VED FRIKOMMUNEFORS@G| 9
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UDVIDELSE AF VIBORG
BYMIDTE

Afsnittet belyser effekterne pa den eksisterende detailhandlen,
hvis Viborg bymidte udvides med 15.000 m? mod syd. De fire
omréader, der inddrages i bymidten, har hver deres saerlige
kendetegn og muligheder. Effekterne péa dagligvarehandlen har
lokal karakter, mens effekterne pé udvalgsvarehandlen i nogen
grad kan fa regional betydning.

BAGGRUND

Viborg bymidte er det sterste handelsomrade i kommunen med det hejeste antal
butikker og den sterste omseetning. Frikommuneforsaget giver mulighed for

at udvide bymidten udover den statistiske afgraensning. Viborg Kommune har

K
=1 Forslag til udvidelse af bymidien
| Aiedd

[[I]]]II]M Nuvasrende byrmidie og bydelscenter
H]I[l]]]]]]]] Muvesrende suppleringsomrada alene t SPY

H--H-—-« &
De fire omrader, der inddrages i Viborg bymidten. Kilde: Viborg Kommune.




besluttet at udnytte mulighederne for at udvide bymidten mod syd med 15.000
m? ny detailhandel.

Viborg Kommune har udarbejdet et forslag til udvidelse af bymidten syd for
jernbanen i forbindelse med Viborg Baneby. Boksen ovenfor indeholder en kort
beskrivelse af Viborg Kommunes opleeg til planlaegningen for detailhandel i
omrédet.

FORUDSATNINGER OM BUTIKSSAMMENSATNING

Beregningerne tager udgangspunkt i 15.000 m? nyt butiksareal, som det fremgar
af Viborg Kommunes beskrivelse. Frikommuneforsaget om at udvide bymidten
tager udgangspunkt i de eksisterende bestemmelser om butiksstoerrelser i

Viborg bymidte, dvs. at den maksimale butikssterrelse for dagligvarebutikker og
udvalgsvarebutikker er hhv. 3.500 m? 2.000 m?2.

Muligheden for at planleegge for op til 3 udvalgsvarebutikker over 2.000 m2
behandles i fikommuneforsaget om store udvalgsvarebutikker i bymidten.

EFFEKTER VED FRIKOMMUNEFORSQG
VIBORG KOMMUNE

iR
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Muligheden for at for at realisere store udvalgsvarebutikker p& mere end 2.000 m?
udleber d. 31. december 2016. Efter frikommuneforsegets udieb er der mulighed
for, at det overskydende udlagte butiksareal kan indga i bymidtens samlede ramme
for detailhandel. Dette afsnit belyser derfor effekterne af udvidelse af bymidten uden
store udvalgsvarebutikker

Omsaetningsniveauet i det nye butiksareal atheenger af, hvilke butikstyper, storrelser
og placeringer der er tale om. | dag foreligger kun i meget begreenset omfang
konkrete butiksprojekter for omradet, og derfor er omsaetningsniveauet vurderet

ud fra en gennemsnitlig butikssammenseetning, der ligger indenfor de definerede
rammer for detailhandel ved Viborg Baneby.

Speendet for, hvilke butikker, der kan teenkes at blive etableret i omradet ved Viborg
Baneby, varierer fra supermarkeder pa op til 3.500 m? og store udvalgsvarebutikker
pa op til 2.000 m? til mindre butikker p& hejst 200 m?. Det er forsagt at ramme 'midt

i spaendet’ for de mulige udbygninger, s& den forventede omsaetning og konkur-
renceforholdet til andre omréder vurderes ud fra en gennemsnitsbetragtning. Valget af
butikssammenseaetningen er sket ud fra viden om starrelse og type af de butikker, der
allerede findes i kommunen, omrédets disponering og vejstruktur samt COWIs erfaring
med, hvilke butikssterrelser og keedetyper, der passer ind i denne omrédetype.

| alt udleegges 15.000 m?, der forudsaettes fordelt pa 10.000 m? udvalgsvarer og

5.000 m? dagligvarer. Den forventede udbygning er defineret som:

> 1.000 m? mindre udvalgsvarebutikker i omrade A (ved Haervejscentret neer Viborg
station). Den forventede butiksstarrelse er pa ca. 200 m? svarende til "almindelige
bymidtebutikker’.

> 9.000 m? i omréde A og B. Med beliggenheden til Indre Ringvej forventes der
etableret udvalgsvarebutikker pa 500-2.000 m? .

> 4.000 m? dagligvarebutikker i omréde C. Heraf forventes et sterre supermarked
pa op til 3.500 m?.

> 1.000 m? mindre butikker i omrade D. Butikkerne forventes at veere mindre
dagligvarebutikker som kiosk, blomsterhandel mv., og butikssterrelserne forventes
at veere ca. 200 m2.

Det forventes, at de eksisterende autoforhandlere ved Indre Ringvej i omrade B pa
sigt vil blive erstattet af anden detailnandel, s& omradet udbygges fuldt i overens-
stemmelse med planlaegningen i fikommuneforseget. De eksisterende kvadrameter
til seerligt pladskraevende varegrupper som autoforhandlere indgar ikke i beregnin-
gerne.

VURDERING AF OMSATNING | DE NYE BUTIKKER

P& baggrund af data fra Detailhandelsanalysen 2013 er der udregnet en gennem-
snitlig arealintensitet (&rlig omsaetning pr. m?) med fokus pa de butikskoncepter og
keedetyper, som det overordnet anses for mest sandsynligt vil etablere sig i omradet
ved Viborg Baneby. Det vurderes, at de nye butikker vil have omtrent samme arlige
omseetning pr. m? som lignende eksisterende butikker i Viborg. Den faktiske omsaet-
ning afheenger af, hvilke butikker, koncepter og sterrelser der faktisk bliver etableret.

Den forventede omsaetning i 15.000 m? nyt butiksareal i den udvidede bymidte er
vurderet til i sterrelsesordenen 275 mio. kr. pr. &r, heraf ca. 125 mio. kr. pr. ar til
dagligvarehandel, og ca. 150 mio. kr. pr. ar til udvalgsvarehandel.

EFFEKTER FOR DAGLIGVAREHANDLEN

Der er foretaget en vurdering af, hvad en udvidelse af bymidten med 4.500 m?
dagligvarer vil betyde for kommunens avrige butiksomréder og for nabokommu-
nerne. Spargsméalet er, hvilke indkebsture der flyttes fra andre butiksomrader til de
nye butikker i Viborg Baneby.

En udbygning af dagligvarehandlen vil som udgangspunkt have en lokal effekt,
da dagligvarer typisk handles hyppigt og lokalt. Ud over de lokale kunder, der vil



handle dagligvarer i omradets butikker, kan det steerkere udbud f.eks. betyde, at
kunder fra lokalomrédet, der i dag keber dagligvarer ved Koldingvej, i bymidten,
aflastningscentret mv. i hojere grad vil veelge at kebe dagligvarer lokalt ved
Viborg Baneby. Kunder fra oplandsbyerne eller pendlere, der passerer igennem
omraderne pé vej til eller fra arbejde vil sandsynligvis ogsé i en vis grad veelge at
kabe dagligvarer i Viborg Baneby.

Det vurderes, at de 5.000 m?, der udleegges til dagligvarer i Viborg Baneby, vil
have starre lokale effekter og mindre regionale effekter. Den regionale effekt vil
veere sterre, hvis der etableres en stor dagligvarebutik pa 3.500 m?. Det vil isger
veere de neermeste dagligvarebutikker, som omseaetningen vil blive hentet fra,
herunder seerligt fra de eksisterende butikker ved Marsk Stigs Vej, bydelscentret
ved Koldingvej 2, den eksisterende bymidte og aflastningscentret.

Det neermeste butiksomrade er bydelscentret ved Marsk Stigs Vej, der kommer
til at indgd i den nye udvidede bymidte. Det er vurderet, at der vil blive hentet i
starrelsesordenen 8-10 mio. pr. &r fra butikkerne ved Marsk Stigs Vej svarende til
en omsaetningsreduktion pé i sterelsesordenen 18 %.

Bydelscentret ved Koldingvej 2, vil ogsé veere konkurrenceudsat fra de nye dag-
ligvarebutikker i en udvidet Viborg bymidte med en del af Viborg baneby. Det er
vurderet, at der vil blive hentet i starrelsesordenen 20 mio. pr. &r fra butikkerne
ved Koldingvej 2 svarende til en omsastningsreduktion pé i sterelsesordenen 16
% i forhold til den nuveerende omsaetning.

En betydelig del af omsaetningen til de nye dagligvarebutikker ved Viborg Baneby
vurderes at blive hentet fra Viborg bymidte. Det vurderes, at der vil blive hentet
omsaetning pé i sterrelsesordenen 40 mio. kr. pr. &r svarende til ca. 11 % af
bymidtens samlede dagligvareomsaetning. Det vil sige, at ca. 30 % af omsaet-
ningen i de nye dagligvarebutikker ved Viborg Baneby forventes at blive hentet
fra den eksisterende bymidte. Samlet set tilfares der 125 mio. kr. pr. &r til den
nye udvidede bymidte, men i sterrelsesorden 50 mio. kr. pr. &r forventes at blive

EFFEKTER FOR DAGLIGVAREHANDLEN VED
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hentet fra de eksisterende butikker ved Marsk Stigs Vej og den eksisterende bymidte.
Samlet set tilfores der séledes ca. 75 mio. kr. til bymidten og Marsk Stigs Vej.

Aflastningscentret og Bilka ligger ca. 1 km vest for Viborg Baneby. Det vurderes, at
der vil blive hentet omseetning pa i sterrelsesordenen 30 mio. kr. fra de eksisterende
butikker i aflastningscentret svarende til ca. 7 % af den samlede dagligvareom-
seetning i aflastningscentret. Det svarer til, at ca. 20 %, af omseetningen i de nye
butikker vil blive hentet herfra.

De ovrige bydelscentre, lokalcentre og enkeltstdende butikker i Viborg by vurderes
ikke at blive pavirket s& meget, da centrene og butikkerne ligger leengere veek fra
banebyen. Samlet set vurderes det, at der vil blive hentet i starrelsesordenen 30
mio. kr. fra de evrige butikker i Viborg by svarende til en omsaetningsreduktion pa
ca. 3-5 %.

Omréaderne uden for Viborg by vurderes kun at blive pavirket marginalt, da
dagligvarehandel er lokalt orienteret. Det er derfor ogsé vanskeligt at forestille sig,
at borgerne uden for Viborg by i vaesentligt omfang skulle veelge de nye dagligva-
rebutikker i Viborg Baneby frem for lokale butikker i oplandsbyerne og i nabokom-
munerne.

EFFEKTER FOR UDVALGSVAREHANDLEN

Der er ogsé foretaget en vurdering af, hvad en udvidelse af bymidten med 10.000
m? udvalgsvarer vil betyde for kommunens evrige butiksomréader og butiksomrader
i nabokommunerne.

En udbygning af udvalgsvarehandlen vil som udgangspunkt have en staerkere
regional effekt end dagligvarehandlen, da udvalgsvarer typisk handles mere centralt
0g i de storre byer.

Effekten pa de forskellige handelsomrader er afhaengig af, hvilke konkrete butiksty-
per og storrelser, der etableres ved Viborg Baneby. Eksempelvis vil mindre og mere
strogorienterede butikker veere i stor konkurrence med bymidtens butikker. P& den
anden side vil store udvalgsvarebutikker vaere mere i konkurrence med butikkerne i
aflastningscentret.

Det vurderes, at de forudsatte mindre butikker vil hente deres omsaetning fra

lokalomradet, som bliver udbygget over de nasste ar. De mindre og meget lokale
butikker vurderes ikke at fa betydning for den eksisterende detailhandel.

UDVIDELSE AF BYMIDTEN, UDVALGSVARER




De starre butikker med behov for mere plads og parkeringsareal vil i storre grad
veere i konkurrence med aflastningscentret og andre butiksomrader med lignede
butikstyper. Hvis der eksempelvis etableres butikker, der har sammenfaldende
varesortiment med butikker i bymidten, er det sandsynligt, at der ogsé vil blive
hentet omsastning i sterrelsesordenen 30 mio. kr. pr. &r fra bymidten svarende til
4 % af den samlede udvalgsvareomsaetning i bymidten.

Samlet set vil bymidten og Marsk Stigs Vej fa tilfert i sterrelsesordenen 150 mio.
kr. pr. &r. P& den anden side vurderes de nye butikker at hente i starrelsesorde-
nen 50 mio. kr. pr. &r fra de eksisterende butikker i bymidten og ved Marsk Stigs
Vej og den samlede omsaetningsstigning i bymidten vil veere i storrelsesordenen
100 mio. kr. pr. &r.

De starre butikker og de store udvalgsvarebutikker forventes at hente ca. 50 mio.
kr. pr. &r af omsaetningen fra aflastningscentret svarende til ca. 9 % af den samlede
udvalgsvareomseetning i aflastningscentret. De storre udvalgsvarebutikker ved
Viborg Baneby vurderes ogsa at hente i sterrelsesordenen 30 mio. kr. pr. ar fra de
ovrige butiksomréder med udvalgsvarer i Viborg by svarende til 7-9 % af omsaet-
ningen i de forskellige butiksomrader. Seerligt butiksomraderne i Viborg Nordvest
rummer butikstyper som kekkenbutikker, farvehandlere, byggemarkeder mv., der
sandsynligvis vil blive konkurrenceudsat af de store butikker i Viborg Baneby.

Herudover vurderes oplandsbyerne i Viborg Kommune at blive pavirket med 5-7
% svarende til i alt ca. 5 mio. kr. pr. &r. De omkringliggende kommuner vurderes
at blive pévirket marginalt, og vil sandsynligvis ikke opleve en omsestningsreduk-
tion pd mere en 1 %.

Ved udlebet af planperioden i 2025 forventes der en befolkningstilveekst pa ca.
2.500 personer i Viborg Baneby, som vil age forbruget af dagligvarer med ca.
60 mio. kr. pr. &r og forbruget af udvalgsvarer med ca. 60 mio. kr. pr. ar. Hvis der
regnes med, at forbruget pr. person i 2025 vil veere det samme som i dag, sa

vil det egede forbrug svare til knap halvdelen af omseetningen i de nye butikker.
som en udvidelse pa 15.000 m? af bymidten vil medfere.

REALISERBARHED

Dette afsnit behandler behovet for butiksudbygning ved de 4 delomrader i
Viborg Baneby ud fra bade et markedsperspektiv og et forsyningsperspektiv.
Der er forskellige muligheder for fysisk indretning ved Viborg Baneby, der sikrer,
at den udvidede bymidte fremstar som et samlet butiksomréade.

| omréderne A og B kan der planleegges for forskellige butikstyper. Der kan
planlaegges for i alt 10.000 m? til udvalgsvarebutikker pa hejst 2.000 m?. Det
deekker over bade starre og mindre butikker.

Nar der planleagges for butikker pa mere end ca. 500 m? er det vigtigt at veere
opmaerksom pé placeringen af butikkerne. De store udvalgsvarebutikker vaegter
en synlig placering mod store indfaldsveje og gode parkeringsforhold. Derfor er
det sandsynligt, at de store udvalgsvarebutikker ensker placeringer i omrade B
ved Indre Ringvej, hvor der i dag er flere bilforhandlere eller i delomréde A, hvor
der vil veere synlighed i forhold til en ny vej i banegraven.

De mindre butikker, der kan etableret ved Haervejscentret far en central placering
neer Viborg Station, som kan gere det attraktivt for bymidteorienterede butikker
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at etablere sig i det nye center. Lokalisering ved Haervejscentret vil blive afvejet mod
lokaliseringsmuligheder i bymidten, huslejeniveau, kundeflow mv.

Afstanden fra Haervejscentret til den evrige bymidte er ca. 300 m. Afstanden er s&
stor at den vil afholde de fleste fra at g& mellem de to omrader. Haervejscentret og
gégaderne i Viborg bymidte vil i hejere grad blive betragtet som to adskilte butiks-
omrader frem for et samlet.

Hvis Heervejscentret skal fungere i sammenhaeng med de eksisterende straggader
i Viborg bymidte er det nadvendigt, at de to butiksomrader opleves som ét samlet
handelsomrade. Den ideelle situation vil veere, at der pa sigt etableres butikker

eller andre steerke attraktioner pa hele straskningen fra Haervejscentret og langs
Jernbanegade til Sct. Mathias Gade. Alternativt kan der etableres en forbindelse fra
Haervejscenteret via Banegéardspladsen over Toldbodcenteret til Sparregade. Ogsé
her vil det kreeve butikker eller andre steerke attraktioner pé streskningen for at
stroggaderne og Haervejscentret opleves som et samlet handelsmiljo.

Der kan veaere andre muligheder for at skabe synergi mellem Haervejscentret og
stroggaderne i Viborg bymidte. Eksempelvis kan levende og spaendende facader,
attraktive byrum, steder, der indbyder til aktivitet mv. veere med til at skabe ople-
velse pé streskningen og andre bylivsskabende funktioner som spisesteder mv.

kan ogsa bidrage til at skabe attraktivitet. Erfaringen er dog, at det uden butikker er
vanskeligt at skabe sammenhaeng og livlig fodgeengertrafik i sterre omfang.

I omréade C er der tiltaenkt 4.000 m? nye m2, der primeert forventes anvendt til
dagligvarehandel. | bydelscentret ved Marsk Stigs Vej er der i dag etableret en

Lidl samt et par udvalgsvarebutikker, og en ny Rema 1000 er pa vej. Et nyt stort
supermarked ved Marsk Stigs Vej vil ikke have sit eget lokale opland, og derfor

vil det veere i konkurrence med de evrige butikker i omradet, ved Koldingvej, i
bymidten og aflastningscentret. Der kan opsté en positiv synergi mellem supermar-
kedet og discountbutikkerne, men det er vigtigt at veere opmasrksom pé at placere
butiksindgangene pa en made, sé det er let for kunderne at handle i flere butikker
péa én indkebstur.

I omréde D er der tilteenkt 1.000 m? detailnandel til mindre butikker. Umiddelbart
er det vanskeligt at forestille sig, at mindre butikker vil etablere sig her, for Viborg
Baneby er feerdigudbygget. De mindre butikker er teenkt som kiosker, blomster-
handler mv. og kan placeres i gavle pa bebyggelser mod Haervejen.

KONKLUSION

Det er vurderet, at de nye butikker ved Viborg Baneby vil f& en samlet omsestning
pé i sterrelsesordenen 275 mio. kr. pr. &r. De nye butikker giver ikke umiddelbart
anledning til et eget forbrug, og omseetningen i de nye butikker skal derfor hentes
fra de eksisterende butikker. Effekterne vil veere sterst for de neermeste butikker, og
ca. 80 % af omsaetningen i de nye butikker vurderes at blive hentet fra eksisterende
butikker i Viborg by.

En udbygning af dagligvarehandlen vil som udgangspunkt have en lokal effekt, da
dagligvarer typisk handles hyppigt og lokalt. Det vurderes, at i sterrelsesordenen 90 %
af omsaetningen i de nye dagligvarebutikker vil blive hentet fra de neermeste dagligva-
rebutikker i Viborg by. En lille del af omseetningen, ca. 5-10 %, vurderes at blive hentet
fra oplandsbyerne og effekten for nabokommunerne vurderes at veere ubetydelig.

En udbygning af udvalgsvarehandlen vil som udgangspunkt have en staerkere
regional effekt end dagligvarehandlen, da udvalgsvarer typisk handles mere centralt
0g i de starre byer. Placeringen af de nye butikker centralt i Viborg by vil dog
betyde, at kunderne ankommer til aflastningscentret og andre butiksomrader for de
ankommer til Viborg Baneby. Derfor vurderes det, at i storrelsesordenen 80 % af
omsaetningen vil blive hentet fra eksisterende butikker i Viborg, og ca. 10 % fra hhv.
Viborg Kommune i evrigt og nabokommunerne.
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STORE UDVALGSVAREBU-
TIKKER | VIBORG BYMIDTE

Med frikommuneforsgget kan Viborg Kommune aendre
afgreensningen af Viborg bymidte ud over den statistiske
metode og planleegge for store udvalgsvarebutikker i en ud-
videt bymidte. Det er besluttet, at der kan planlaegges for op
til 3 store udvalgsvarebutikker pa mere end 2.000 m? med et
samlet areal pa op til i alt 10.000 m?.

| forbindelse med planleegningen af Viborg Baneby er det besluttet, at der i omra-
derne A og Bii alt kan planleegges for 10.000 m? detailhandel, se kortet pa side 10.
| omréderne A og B kan der planleegges for op til 3 udvalgsvarebutikker pa mere
end 2.000 m?. Udvidelsen med store udvalgsvarebutikker er en del af den samlede
udvidelse af Viborg bymidte med i alt 15.000 m?.

Som grundlag for vurdering af effekterne ved at etablere 10.000 m? butiksareal til
store udvalgsvarebutikker neer Viborg Baneby og Indre Ringvej er der udarbejdet
en vurderingsmodel. Modellen viser pavirkningerne pa de forskellige handels-
omrader, herunder seerligt Viborg bymidte, aflastningscentret, andre oplande

i Viborg Kommune og omkringliggende kommuner. Metoden og modellen er
beskrevet neermere i metodeafsnittet i rapportens sammenfattende kapitel.
Konsekvensvurderingen ved at udvide med store udvalgsvarebutikker i Viborg by-
midte blev foretaget som en del af Detailhandelsanalysen 2013 og er her gengivet.

FORUDSATNINGER

| trdd med modellens opbygning og anvendelse bygger vurderingen pa om-
szetningen i de nye store udvalgsvarebutikker, og hvorfra omsaetningen i de nye
udvalgsvarebutikker vil blive hentet. Det geres ud fra principper om, at omraderne
testtest pa de nye butikker vil afgive sterre omsaetning, end omréder leengere veek,
at omrader med svagt butiksudbud vil afgive sterre andele end omréder med
staerkt butiksudbud, og at de nye store udvalgsvarebutikker sandsynligvis vil f& en
varesammensaetning, der rammer nogle omréder hardere end andre. Det betyder,
at der i modellen er taget hejde for, at de nye store udvalgsvarebutikker sandsynlig-
vis vil f& en varesammensastning, der i hejere grad konkurrerer mod lignende store
udvalgsvarebutikker, der typisk ligger uden for bymidten.

Der er taget udgangspunkt i, at der realiseres 10.000 m? butiksareal til udvalgsvare-
butikker over 2000 m? i Viborg bymidte.

Forudsaetningerne i denne vurderingsmodel er lidt anderledes end i konsekvensvur-
deringerne for udvidelse af bymidten og for den nye centerstruktur. Bl.a. tages der
udgangspunkt i, at butikkerne etableres i 2012, og der er vurderet pa bydele som
helhed frem for pa de enkelte butiksomrader.

VURDERING AF DE NYE STORE UDVALGSVAREBUTIKKERS OMSATNING

P& baggrund af data fra Detailhandelsanalysen 2013 er der udregnet en gennem-
snitlig arealintensitet (arlig omseetning pr. m?) med fokus péa de butikskoncepter og
keedetyper, som det overordnet anses for mest sandsynligt vil etablere sig i omradet
ved Viborg Baneby. Det vurderes, at de nye butikker vil have omtrent samme

arlige omsastning pr. m? som lignende eksisterende butikker i Viborg. Den faktiske
omsaetning afhaenger af, hvilke butikker, koncepter og sterrelser der faktisk bliver
etableret.

En gennemsnitlig stor udvalgsvarebutik pa ca. 2.000 m? i Viborg har typisk en arlig
omsaetning pa ca. 7.500-15.000 kr. pr. m?2.



Der er forskel pa butikskoncepterne, og den endelige omseaetning i de nye butik-
ker afheenger af, hvilke butikker, der etableres. Butikker som JYSK, Elgiganten
og ToysRus er typisk hgjst 2.000 m? og har typisk en &rlig omsastning pa ca.
15-80.000 kr. m?. Store mabelbutikker med brugskunst mv. eller lavprisbygge-
markeder er typisk sterre end 2.000 m? og har en arlig omsaetning pa 5-10.000
kr. pr. m?.

Det forudseettes, at butikssammensaetningen for de store udvalgsvarebutik-

ker afspejler et gennemsnit. Det vil svare til, at der etableres 1 butik pa 2.000
m? med en hgj arealintensitet og 2 butikker pa hver 4.000 m? med en lavere
arealintensitet. Det svarer samlet til i sterrelsesordenen 70-140 mio. kr. Med en
gennemsnitsbetragtning vurderes det, at de nye butikker tilsammen vil omsaette
for i starrelsesordenen 100 mio. kr.

EFFEKTER PA UDVALGSVAREHANDLEN

Der er foretaget en vurdering af, hvad en udvidelse med 10.000 m? til store
udvalgsvarebutikker i Viborg bymidte vil betyde for kommunens ovrige bydele,
oplandsbyer samt for nabokommunerne. Spergsmélet er, hvilke indkebsture der
flyttes fra andre butiksomrader til de nye store butikker i Viborg bymidte.

Det vurderes, at de nye store udvalgsvarebutikker vil hente i starrelsesordenen
75 % af omsaetningen fra butikkerne i Viborg by svarende til i starrelsesordenen
75 mio. kr. pr. &r. De sterste pavirkninger vil veere i Viborg Vest og i Viborg
Nordvest, svarende til en omsastningsreduktion pé i sterrelsesordenen 7-9 %.

Viborg bymidte vurderes ikke at veere s& konkurrenceudsat som de butiksom-
rader, der har flere store udvalgsvarebutikker. Der vil sandsynligvis veere en vis
form overlap mellem varesortimentet i de nye store udvalgsvarebutikker og i de
eksisterende butikker i Viborg bymidte. Derfor er det vurderet, at de eksisterende
butikker i bymidten vil opleve en omsaetningsreduktion svarende til ca. 5 % som
folge af realiseringen af de nye store udvalgsvarebutikker.

Den store andel af omsaetningen, som de nye butikker vurderes at ville hente i
Viborg by, udtrykker, at der er et stort omsaetningspotentiale i Viborg by, og da
Viborg-borgerne bor teet pé vil de have sterre tilbgjelighed til at handle i de nye
butikker end borgere, der bor leengere veek.

De avrige byer i Viborg Kommune rummer stort set ikke sterre udvalgsvarebutik-
ker, men der vil sandsynligvis veere nogle kunder, som foretrackker de store
udvalgsvarebutikker frem de mindre i oplandsbyerne. Samlet set vurderes det, at
de nye udvalgsvarebutikker vil hente ca. 5 % af deres omsaetning fra oplandsby-
erne svarende til ca. 3-5 % af omseetningen i oplandsbyernes udvalgsvarehan-
del.

Byerne uden for Viborg Kommune har ogsé en raekke store udvalgsvarebutikker,
men med de nye store udvalgsvarebutikker i Viborg vil Viborgs attraktivitet stige.
Det vurderes, at de resterende 20 mio. kr. pr. &r vil blive hentet fra nabokommuner-
ne. P& grund af det store omfang af udvalgsvarehandel i kommuner som Herning,
Holstebro og Randers vil det kun pévirke udvalgsvarehandlen med 1-4 %.
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Generelt vil pavirkningerne veere afhzengige af hvilke butikstyper, der bliver
etableret, og hvor der er tilsvarende butikstyper, som vil blive konkurrenceudsat.
Der er i vurderingsmetoden lagt en veegtning ind, som tager hgjde for, at de nye
store udvalgsvarebutikker sandsynligvis vil blive af en type, som i hejere grad
konkurrerer med butikker i Viborg Vest og Viborg Nordvest end med butikker i
bymidten, i bydelscentre og lokalcentre.

Herudover vil pavirkningerne veere afheengige af, om der bliver tale om helt nye
butikker, der kommer til Viborg, eller om det er eksisterende butikker, der flytter
til en ny beliggenhed. | vurderingen er det forudsat, at de nye store udvalgsvare-
butikker henter deres omsaetning efter en statistisk fordeling i omkringliggende
handelsomrader. En flytning svarer til at den nye store udvalgsvarebutik henter
en stor del af omsastningen fra omradet, hvor den & fer.

REALISERBARHED

Viborg Kommune lsegger op til, at de store udvalgsvarebutikker placeres i
delomrade A og B, se kortet pa side 10. Umiddelbart vurderes det at veere
vanskeligt at indpasse store udvalgsvarebutikker pa veesentligt mere end 2.000
m? i delomréade A. Butikkerne har desuden ofte et enske om en synlig placering
ved indfaldsvejene — og gerne sammen med andre lignende butikker.

Placeringen neer Indre Ringvej vil betyde, at afstanden til Viborgs gégader

vil veere ca. 1 km, og afstanden til aflastningscentret vil ogsé veere ca. 1 km.
Pa grund af afstandene er det sveert at forestille sig, at der vil veere en seerlig
synergieffekt til hverken bymidten eller aflastningsomréadet. Synergi, hvor flere
butikker tilsammen skaber sterre attraktivitet og treekker et sterre opland,
kreever storre naerhed. Spontane indkaeb, hvor beseg i én butik forer til et kab i
en anden butik, kreever at butikkerne ligger helt taet pa hinanden. Kort sagt vil
kombination af et besag i en af de nye store udvalgsvarebutikker med et besag
i bymidten eller aflastningscentret veere en bevidst handling, hvor bilen skal
flyttes fra sted til sted.

UDVIDELSE AF BYMIDTEN, STORE UDVALGSVAREBUTIKKER
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NY CENTERSTRUKTUR

Afsnittet belyser effekterne af aendringerne af kommune-
planens butiksstruktur i Viborgs estlige og sydlige bydel.
AEndringen er at de to sterre bydelscentre ved Spangsdal
og Koldingvej udvides til to starre bydelscentre, mens de
ovrige butiksomrader i bydelene omdannes til lokalcentre.

BAGGRUND

Kommuneplanens detailhandelsstruktur for Viborg by indeholder bymidten,
aflastningscentret, otte bydelscentre og et antal omrader til seerligt pladskrae-
vende varer. Viborg Kommune har som en del af frikommuneforseget faet
godkendt, at de nuvaerende bydele kan sammenleegges il storre bydele. | de
udvidede bydele kan der etableres et enkelt starre bydelscenter under forud-
seetning af, at de ovrige bydelscentre i omraderne omklassificeres til lokalcentre.
/Andringerne ses af kortet.

Viborg Kommune onsker at anvende forseget i Viborgs estlige og sydlige by-
dele, hvor rammen for areal til detailhandel i de udvidede og stoerre bydelscentre
bliver sterre end de 5.000 m?, der er mulighed for i planloven. Bydelscentret,
Spangsdal, udvides til 9.000 m? og bydelscentret, Koldingvej 2 udvides til 7.000
m2.

De to udvidede bydelscentre er 'Spangsdal’ og 'Koldingvej 2’. Neerveerende
analyse udger dokumentation for de vurderede effekter af aendringen.

FORUDSATNINGER

P& baggrund af Spangsdals og Koldingvej 2’s placering samt omradernes ka-
rakter, vurderes at der hovedsageligt er grundlag for at etablere dagligvarebutik-
ker i de udvidede bydelscentre. Det vurderes, at byggeri til udvalgsvarebutikker

AENndring i centerstrukturen i Viborg est og syd — udarbejdet af Viborg Kommune
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sandsynligvis vil blive placeret i aflastningscentret og i bymidten, hvis attraktivitet
for etablering af udvalgsvarebutikker mé forventes at blive styrket af de ovrige
frikommuneforseg. Det er derfor forudsat, at de egede detailhandelsrammer i de
to store bydelscentre udelukkende vil blive udnyttet til opferelse af dagligvarebu-
tikker. Det er ogsa valgt at se bort fra konsekvenserne af den udvalgsvarehandel,
der indgér i store supermarkeder med udvalgsvarehandel som Kvickly og Fatex
(i notatet benyttes begrebet 'supermarked’ til beskrivelse af alle fuldsortiments-
butikker — bade store supermarkeder/varehuse som Fatex og Kvickly samt
mindre supermarkeder som SuperBest og Euro Spar).

Hvis der viser sig interesse for at udnytte dele af de udvidede arealrammer i de
to bydelscentre til udvalgsvarehandel, sa vil konsekvenserne for dagligvarehand-
len selvfelgelig blive mindre end beregnet.

Der vurderes ud fra det opstillede forslag til eendring af strukturen:

SPANGSDAL

I Viborg @st sammenlaegges de tre nuveerende bydele Houlkeer, Overlund og
Spangsdal til en ny og sterre bydel, Viborg ast. Z£ndringerne ses af kortet,

i omréde A. Bydelen udvides endvidere, sa den svarer til kommuneplanens
afgraensning af Viborg @st samt med forsteederne Bruunshéb og Tapdrup.
Samtidig overfares 2.000 m? af rammen for udbygning af detailhandlen fra hvert
af de nuveerende bydelscentre Houlkeer (VIBJ.D2.2) og Overlund (VIBA.D2.1),
dvs. at i alt 4.000 m? overferes til bydelscenter Spangdal. Houlkeer og Overlund
far status af lokalcentre med en ramme for detailhandelsarealet pa hver 3.000
m? og maksimale butikssterrelser pa 1.000 m? — dog kan eksisterende butikker
indgé i den nye planleegning. Herved kan 2.000 m? af den mulige ramme til
detailhandel overferes til Spangsdal (VIBA.D2.3), der fastholdes som bydelscen-
ter, og rammen for detailhandelsarealet ages fra 5.000 m? til 9.000 m?.

Der er i dag etableret ca. 4.000 m? detailhandel i Spangsdal, og arealet er fordelt
pé to butikker, Rema 1000 og Lavbjerg. Der er desuden lokalplanlagt for ca.
1.000 m? detailhandel, som ikke er udnyttet. Det lokalplanlagte areal indgar ikke i
konsekvensvurderingen af frikommuneforseget, da den lokalplanlagte ramme for
detailhandelsudbygning ikke er en folge af frikommuneforseget.

KOLDINGVEJ

| den sydlige del af Viborg sammenlaegges bydelene Viborg syd og Viborg
sydvest til en ny og sterre bydel, Viborg syd. A£ndringerne ses af kortet,

i omrade B. Bydelen udvides, s& den svarer til kommuneplanens evrige
afgraensning af Viborg syd (inkl. Rindsholm), Viborg sydvest samt forsteederne
Birgittelyst og Hald Ege. De tilsvarende bydelscentre Koldingvej 1 (VIBSV.D2.1)
og Koldingvej 2 (VIBSV.D2.2) far herefter status som henholdsvis lokalcenter
og bydelscenter. Detailhandelsrammen i Koldingvej 1 fastholdes usendret pa
3.000 m?, og den maksimale butikssterrelse fastleegges uaendret til 1.000 m2.
Detailhandelsrammen for Koldingvej 2 udvides med 2.000 m? til 7.000 m2. |
bydelscentret Koldingvej 2 vil der fremadrettet vaere mulighed for dagligvarebu-
tikker pa op til 2.000 m? og med mulighed for en enkelt dagligvarebutik pé op til
3.500 m? (udvidelse af den eksisterende Lavbjerg).
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Bydelscentret Koldingvej 2 rummer i dag Levbjerg og Rema 1000, som til sammen

har et areal pa lidt under 4.000 m?. Der er séledes en rummelighed til nybyggeri pa

ca. 1.100 m? inden for den geeldende detailhandelsramme pé 5.000 m?. Koldingvej

1 rummer fire mindre butikker. Der er inden for den samlede detailhandelsramme péa
3.000 m? plads til nybyggeri pa 2.400 m?. Mulighederne for nybyggeri i Koldingvej

1 indgér ikke i vurderingen af konsekvenserne af frikommuneforsaget, da de ikke vil
veere en konsekvens af frikommuneforsoget.

UDNYTTELSE AF AREALRAMMEN

Udnyttelsen af den udvidede ramme for detailhandelsbyggeri kan ske pa flere
mader. Som beskrevet er det forudsat, at de ekstra muligheder for detailhandels-
byggeri, som frikormmuneforsaget indebeaerer, bliver udnyttet. Det betyder, at der
vurderes pa effekterne af en udvidelse pé 4.000 m? dagligvareareal i Spangdal og i
pa 2.000 m? i Koldingvej 2.

Det er forudsat, at mulighederne i Spangsdal vil blive udnyttet til et stort supermar-
ked og en discountbutik, og i Koldingvej 2 vil blive udnyttet til en discountbutik samt
enten et supermarked eller en storre discountbutik.

METODE

Med afseet i de indsamlede data fra detailhandelsanalysen fastsaettes forventningen
til omsastningen i dagligvarebutikker til 30.000 kr. pr. m?, hvilket er p& niveau med
COWIs erfaringer fra butiksprojekter i hele landet med nyindrettede butikker med et
godt koncept og en attraktiv placering.

Udvidelse af detailhandelsrammerne med 4.000 m? i Spangsdal og 2.000 m? i
Koldingvej 2 vil dermed medfere en forventet @get omsaetning pa 120 mio. kr. i det
udvidede bydelscenter Spangsdal og 60 mio. kr. i Koldingvej 2.

Derudover er benyttet den overordnede fremgangsmade, som beskrevet i metode-
afsnittet i rapportens sammenfattende del.

EFFEKTER

Der er foretaget en vurdering af, hvad en udvidelse af bydelscenter Spangdal og
Koldingvej 2 vil betyde for kommunens evrige butiksomrader og for nabokom-
munerne. Det undersoages, hvilke indkabsture, der flyttes fra andre butiksomrader til
de to udvidede bydelscentre. En udbygning af dagligvarehandlen vil typisk have en
steerk lokal effekt, da dagligvarer typisk handles hyppigt og derfor meget lokalt, men
samtidig vil de to bydelscentre med et staerkere og bredere dagligvareudbud kunne
tiltreekke kunder fra et sterre opland end i dag. Ud over de lokale kunder, der i dag
handler dagligvarer i omradets butikker, kan det steerkere udbud f.eks. betyde, at
kunder fra lokalomrédet, der i dag keber dagligvarer i bymidten, aflastningscentret
mv. vil veelge at kabe dagligvarer lokalt. Det steerkere udbud kan ogsé betyde, at
kunder fra oplandsbyerne eller pendlere, der passerer igennem omraderne pa vej

til eller fra arbejde, vil veelge at kabe dagligvarer i de to bydelscentre frem for andre
steder.

Effekten af de to centre gennemgas forst hver for sig, og derefter samlet.

SPANGSDAL

For Spangsdal forventes som naevnt en meromsastning pa 120 mio. kr. i 2017.
Spangsdal vil med den forudsatte udvidelse udgere et staerkere butiksomréde
med de eksisterende dagligvarebutikker Lovbjerg og Rema 1000 samt et nyt stort
supermarked og en ny discountbutik.

| forhold til Viborg bymidte vil Spangsdal vaere naesten lige sé steerk pa dagligvare-
siden i forhold til supermarkeder og discountbutikker. Til Spangsdals fordel taler, at
butikkerne fysisk kan lokaliseres i sammenhaeng, og at tilgeengeligheden med bil vil
veere god. | bymidten er tilgeengeligheden med andre transportformer til gengeeld
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SPANGSDAL

bedre, og iseer har bymidten fordelen af at tiltreekke besegende, der har andre
mal med turen som f.eks. kab af udvalgsvarer eller ydelser inden for service, kultur
sundhed med videre. Bymidten har endvidere et sterre udbud af specialiserede
dagligvareforretninger.

Resultatet af beregningen ses af tabellen. En stor del af omseetningen i de nye butik-
ker forventes, at blive hentet lokalt fra de eksisterende butikker i Spangsdal, som de
nye butikker vil blive placeret sammen med og som derfor vil blive steerkest konkur-
renceudsat. Som det fremgar af skemaet, forventes det at bydelscentret Spangdal
vil @ge sin omseetning med ca. 90 mio. kr. pr. &r, hvilket deekker over en veekst pa
120 mio. kr. pr. &r i de nye butikker og en tilbagegang pé i sterrelsesordenen 30 mio.
kr. pr. &r i de eksisterende butikker i centret. Tilbagegangen i omsastning i eksiste-
rende butikker i Spangdal svarer til ca. 20 % af omsaetningen.

I Viborg ast som helhed, som ogsé inkluderer de fremtidige lokalcentre Overlund

og Houlkaer, forventes en samlet omsaetningsvaekst pa 80 mio. kr., hvilket daekker
over en tilbagegang pé ca. 10 mio. kr. pr. &r i Overlund og Houlkaer samt 30 mio.

kr. pr. ar, som de nye butikker forventes at hente fra nabobutikkerne i Spangdal
bydelscenter. Den forventede tilbagegang i omsaetning i Overlund og Houlkaer svarer
til omkring 15 % af omsastningen i de to omréder.

De nye butikker i Spangdal forventes at hente i starrelsesordenen 30 mio. kr. pr. &r
fra bymidten, 20 mio. kr. pr. ar fra resten af byen og 20 mio. kr. pr. ar fra kommunen
uden for Viborg by. | de omkringliggende kommuner forventes omsaetningsfaldet at
veere uden vaesentlig betydning.

| bymidten forventes reduktionen i omsaetning at svare til i storrelsesordenen 9 % af
omseetningen, og i aflastningscentret forventes reduktionen at svare til ca. 6 % af
omsastningen. | de gvrige butiksomrader i Viborg by og i oplandet uden for Viborg
by forventes omsaetningsnedgangen gennemsnitligt at blive omkring 3 % og ingen
steder hejere end 6 %. Pavirkningen forventes at blive sterst i de tasttest liggende
omréder mod @st, der benytter Randersvej og Tapdrupvej som indfaldsvej til byen.

Det skal neevnes, at omsaetningsnedgangen er vurderes i forhold til den forventede
omsaetning i 2017, som indgar i 0-alternativet. Sammenlignes der i stedet med
2012, vil nedgangen generelt veere mellem 1 og 2 % lavere, for eksempel i bymidten
péa 8 i stedet for 9 %.
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KOLDINGVEJ

| forbindelse med aendringerne i centerstrukturen vil oplandet til Spangsdal ogsa
gendres. Det nye sammenlagte og udvidede opland vil omfatte kommuneplanens
rammeomrader i Viborg st samt forsteederne Bruunshab og Tapdrup. Det vil age
forbrugsgrundlaget, men samtidig vil omsastningen fra de evrige oplande ogsa
indgé& i nye samlede opland.

Daeskningsgraden for dagligvarer i Viborg ost blev i Detailhandelsanalysen 2013
beregnet til 95 %, det vil sige at butikkernes omseetning var 5 % lavere end hvad
omradets borgere brugte pé dagligvareindkeb. Med det agede opland vil dask-
ningsgraden med den nuveerende butiksforsyning veere 90 %.

Det vil sige, at butikkernes omsastning er 10 % lavere, end hvad omradets borgere
brugte pa dagligvareindkeb. Omsastningsvesksten vil ege daekningsgraden til ca.
120 %, hvilket er et udtryk for, at omrédets dagligvarebutikker vil f& sterre omsast-
ning end dagligvareforbruget i Viborg ost.

Det kan séledes konkluderes, at der ikke fuldt ud vil vesre lokalt grundlag for et
udvidet bydelscenter i Spangdal, men at gennemforelse af frikommuneforseget vil
betyde, at Viborg ast som helhed skal tilferes omseetning fra forbrugere uden for
lokalomradet. | beregningerne er der ikke taget hejde for en eventuel befolknings-
gendring i oplandene som felge af til- eller fraflytning samt byudvikling inden for
oplandet.

KOLDINGVEJ
| bydelscentret Koldingvej 2 er der som naevnt forudsat en omsastning pa ca. 60
mio. kr. pr. &r i de nye butikker i 2017.

Med de nye dagligvarebutikker vil Koldingvej 2 veere et steerkt udbudspunkt, som
i Viborg by kun vil blive overgaet af bymidten og aflastningscentret. Koldingvej 2
@ger ogsa sin attraktivitet i forhold til byerne i den sydlige del af Viborg Kommune,
eksempelvis Karup og Frederiks.

Resultatet af vurderingen kan ses af tabellen. Samlet forventes en omseetnings-
stigning i Koldingvej 2 pé ca. 40 mio. kr. pr. &r, hvilket deekker over den forventede
omseetning pé ca. 60 mio. kr. pr. &r i de nye butikker og en nedgang pa ca. 20 mio.
kr. pr. ar i de eksisterende butikker i Koldingvej 2. Tilbagegangen i de eksisterende
butikker svarer til ca. 15 % af deres forventede omsaetning i 2017. Fra de andre
butikker i oplandet i Viborg syd forventes et omsastningsfald pé under 5 mio. kr. pr.
ar svarende til ca. 5 % af omsaetningen. Den begreensede pavirkning skal ses i lyset
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BEGGE BYDELSCENTRE

af, at afstanden fra Spar og Lidl ved Mark Stigs Vej til Koldingvej 2 er over 1 km, og
at butikkerne er godt placeret i boligomraderne.

Viborg bymidte, aflastningscentret og byerne i kommunen uden for Viborg by
forventes alle at fa en omsaetningsnedgang pa i sterrelsesordenen 10 mio. kr. pr. ar.

| bymidten vil nedgangen svare til ca. 4 % af omsaetningen. Beliggenheden og det
fremtidige udbud i Koldingvej 2 betyder, at det vil blive et alternativ til indkab af
dagligvarer i bymidten for personer, der bor mellem bymidten og Koldingvej 2. Det
mé derfor forventes, at Koldingvej 2 vil komme til at sté steerkere i det lokale opland
ind mod bymidten, og at lokale kunder, der tidligere har fravalgt centret p& grund

af et for begraenset udbud, i fremtiden vil veelge at handle i Koldingvej 2 i starre
udstreekning end i dag.

| aflastningscentret forventes nedgangen at svare til ca. 2 % af omsastningen.
Kunderne i den sydlige del af byen har via Sendre Ringvej og Mageltoft let adgang il
aflastningscentret, men med et steerkere udbud vil Koldingvej 2 kunne holde péa en
del af de kunder, som i dag veelger at handle dagligvarer i aflastningscentret.

| omréderne uden for Viborg by forventes nedgangen at svare til ca. 4 % af omsast-
ningen. Koldingvej 2 ligger godt placeret for oplandskunder, der faerdes ad Vejlevej
og Viborgvej mod Frederiks og Karup og ad Aarhusvej. Det forventes, at oplands-
kunderne der bor i en vis afstand, kun i mindre grad vil veelge at handle dagligvarer
i Koldingvej 2. Koldingvej 2’s effekter pa det sydlige opland vurderes i hajere grad
at veere, at kunder, der arbejder i Viborg eller har andre aerinder i byen, vil veelge

at handle i Koldingvej 2 pé vej til eller fra Viborg. Omsaetningen, som Koldingvej 2
forventes at hente i det sydlige opland, vurderes iseer at blive hentet i Frederiks og
Karup.

| de omkringliggende kommuner samt i de mindre bysamfund uden veesentlig lokal
butiksforsyning, forventes omseetningsfaldet at veere uden veesentlig betydning.

| forbindelse med Viborg Kommunes eendrede centerstruktur eendres ogsa oplandet
til Viborg syd. Det nye opland vil bestéa af de tidligere Viborg syd (inkl. Rindsholm),
Viborg sydvest, Birgittelyst og Hald Ege. Deekningsgraden for dagligvarer i det
sammenlagte opland, Viborg syd, er beregnet til ca. 75 % pa baggrund af den
nuveerende butiksforsyning.
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Sammenholdt med den forventede omsaetningsstigning efter gennemforelsen af
frikommuneforsaget vil deekningsgraden blive omkring 90 %. Det kan séledes
konkluderes, at vil veere lokalt grundlag for et udvidet bydelscenter i Koldingvej 2.
Realisering af bydelen Arnbjerg, samt yderligere udbygning ved Magelkeer/Liseborg,
kan medvirke til at oge det lokale forbrugsgrundlag yderligere.

BEGGE BYDELSCENTRE

Effekterne af en realisering af planerne for begge bydelscentre fremgéar af tabellen
overst side 27. En samtidig realisering vil betyde, at de nye butikker samtidig med, at
de konkurrerer mod alle andre, vil konkurrere mod hinanden. Derfor vil omseetningen
i de to centre ved samtidig realisering blive mindre end deres omsaetning vil vaere
hver for sig. Effekterne ved samtidig realisering af begge bydelscentre vurderes at
veere, at Viborg est vil f& en omsastningsstigning pa ca. 70 mio. kr. pr. &r, hvilket
deekker over et fald i omsastningen i bydelens eksisterende butikker pa ca. 40

mio. kr. pr. &r, og en stigning pé ca. 110 mio. kr. pr. &r i de nye butikker. | Viborg

syd forventes en stigning pé i alt 40 mio. kr. pr. &r, hvoraf ca. 60. mio. kr. pr. &r er
omseetningsstigning i de nye butikker, og ca. 20 mio. kr. pr. &r er forventet fald i
bydelens eksisterende butikker.

| bymidten forventes samlet en nedgang pé ca. 40 mio. kr. pr. &r eller ca. 11 % af
omseaetningen ved samtidig realisering af planerne for de to centre. | aflastningscen-
tret forventes en nedgang pa ca. 20 mio. kr. svarende til ca. 5 % af omsastningen.

De ovrige effekter i oplandet til Viborg og resten af Viborg by, vil veere som beskrevet
for de enkelte centre, idet butiksomraderne her overordnet kun pavirkes af det ene af
de to centre. Ved samtidig realisering af de to udvidede bydelscentre forventes der
kun at vaere mindre pavirkninger p& nabokommunerne.

KONKLUSION

Udvidelsen af de to bydelscentre, Spangsdal og Koldingvej 2, vurderes at fa storst
konsekvenser for de neermeste butikker i omraderne med en nedgang i omsaetnin-
gen pa 15-20 %.

Bymidten er det nearmeste butiksomrade, der har et tilsvarende udbud af supermar-
keder og discountbutikker som de to udvidede bydelscentre. Samtidig vil de nye
bydelscentre nyde godt af samlokaliseringer af forskellige dagligvareindkebsmulig-
heder, i modseetning til bymidten, hvor dagligvarebutikkerne ligger spredt. Derfor er
det vurderet, der vil blive hentet i starrelsesordenen 40 mio. kr. pr. &r fra bymidten
svarende til ca. 10 % af bymidtens samlede dagligvareomsaetning.

Derudover forventes de nye bydelscentre kun at have begreenset pavirkning i resten
af Viborg by og i de tilgreensende oplande udenfor Viborg by. | de omkringliggende
kommuner forventes kun en meget begreenset effekt, og omsaetningsfaldet vil veere
uden veesentlig betydning.

RESTRUMMELIGHED

Der er i vurderingen fokuseret pa den stigning i butiksareal, som den eendrede
planleegning medferer, jesvnfor metodebeskrivelsen. Udviklingen er forudsat at
medfere realisering af restrummeligheden (ca. 1.000 m? i hvert bydelscenter), som
indgar i den forventede samlede udbygning, og dermed spiller ind pa de udbyg-
gedes bydelscentres attraktivitet, men som ikke indgér direkte i beregninger, da de
er en del af geeldende planlesgning.

Skulle restrummeligheden indga i vurderingen, svarer det rent modelmeessigt til, at
@ge omsaetningspavirkningen med ekstra ca. 1.000 m? i hvert af de to bydelscentre.
Gores det uden i ovrigt at eendre ved forudsaetninger og vurderinger, stiger pavirknin-
gen med en tredjedel, og for eksempel bymidten vil opleve en omsaetningsnedgang
paca. 15 % i stedet for ca. 11 %.



EFFEKTER VED FRIKOMMUNEFORS@G| 29
VIBORG KOMMUNE

Omvendt kan anferes, at i de centre, der omdannes til lokalcentre, fiernes samtidig
muligheden for at tillade yderligere 2.000 m? detailhandelsareal ved at @age rammen
fra 3.000 til 5.000 m? , hvad der heller ikke indgér i vurderingen.

REALISERBARHED
Behovet for butiksudbygning er vurderet ud fra bade et markedsperspektiv og et
forsyningsperspektiv.

SPANGSDAL

| Spangsdal er der gode muligheder for en fysisk indretning, der sikrer at by-
delscentret fremstar som et samlet butiksomrade med let adgang til flere forskellige
indkebsmuligheder. Placeringen midt i Viborg @st og ved Randersvej gor omradet
attraktivt for butikskaederne, der veegter biltilgaengelighed heijt. Vurderingen af,

at akterer sandsynligvis vil veelge ikke at placere udvalgsvarebutikker, skal ses i
sammenhasng med mulighederne for store udvalgsvarebutikker i aflastningscenteret
samt den mulige udvidelse af Viborg bymidte med et omréde i Viborg Baneby.

Udnyttelse af den samlede detailhandelsramme i Spangsdal (i alt 4.000 nye
kvadratmeter) er en betragtelig udbygning, som vil give et samlet detailhandelsareal
p& 9.000 m?. Det store volumen vil udgere den sterste udfordring i realisering af
planleegningen. Det vurderes som mest sandsynligt, at rummeligheden kan eksem-
pelvis udnyttes ved, at der etableres en sterre butik i form af et stort supermarked
pé 3.000 m?, og at den resterende del af rummeligheden udnyttes til en discountbu-
tik p& 1.000 m?. Uden en stor butik vil udnyttelsen af byggemulighederne forudsastte
et starre antal mindre butikker til at udfylde rammen, og spergsmalet er om der

er et tilstraekkeligt antal mindre butikker, som ensker at flytte til eller etablere sig i
omrédet. Under alle omstaendigheder vurderes det som vigtigt for realiserbarheden
og alsidigheden i butiksudbuddet, at den maksimale butikssterrelse pa 3.500 m?
ikke mindskes.

KOLDINGVEJ

Koldingvej 2 ligger godt placeret ved Sendre Ringvej og ved de overordnede vejfor-
bindelser mod syd, som giver adgang til kommunens sydlige og sydestlige opland
inklusive Karup, Frederiks og Redkaersbro samt til hovedlandeveje mod Herning,
Silkeborg, Aarhus og Vejle.

Koldingvej 2 kan udbygges med i alt ca. 3.100 m? detailhandelsareal (inkl. den eksi-
sterende restrummelighed). Det giver rum for etablering af eksempelvis et supermar-
ked pé ca. 2.000 m? og en discountbutik pa ca. 1.000 m? eller to discountbutikker
pé 1.500 m?. Der er endvidere mulighed for udvidelse af det eksisterende Lavbjerg
supermarked.

Samlet vurderes det, at Koldingvej 2 ligger strategisk godt med adgang til bade et
lokalt opland og til kunder fra forbikerende trafik, som er vigtige lokaliseringsfaktorer
for butikskeederne.

SAMLET

Fuld realisering af frikommuneforseget for begge omrader vil medfere et oget areal
til dagligvarehandel pé ca. 8.000 m? (egede detailhandelsrammer plus restrum-
melighed). For at seette det i perspektiv kan det naevnes, at det eksisterende areal il
dagligvarebutikker i Viborg by er pa ca. 45.000 m?. | Viborg bymidte og aflastnings-
centret rummer tilsammen 19.000 m? areal til dagligvarebutikker.
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UDVIDELSE AF AFLAST-
NINGSCENTRET

Som grundlag for vurdering af effekterne ved at udbygge
aflastningscentret ved Holstebrovej er der udarbejdet en vurde-
ringsmodel, der viser pavirkningerne péa de forskellige oplande og
omkringliggende kommuner.

Efter planlovens bestemmelser mé bruttoetagearealet til butiksformal ikke udvides i et
aflastningscenter. Med frikommuneforseget kan Viborg Kommune fastleegge afgreens-
ningen af aflastningscentret ved Holstebrovej i Viborg samt udvide det samlede areal il
detailhandel. Frikommuneforsaget vil ogsé give mulighed for at planlaegge for udvalgs-
varebutikker, der er sterre end 2.000 m? i bymidten og aflastningscentret.

Viborg Byrad besluttede i februar 2013 pé baggrund af en konkret ansegning, at der
skulle arbejdes videre med en planleegning for yderligere 10.000 m2 butiksareal i et
udvidet aflastningscenter i form af udvalgsvarebutikker over 2.000 m2. Der er afholdt
en fordebat, hvor der er kommet andre ensker om detailhandel. P& baggrund af de
indkomne ensker har Byradet besluttet at planleegge for at udvide aflastningscenteret
med 20.000 m2 i form af udvalgsvarebutikker over 2.000 m?2

For at belyse konsekvenserne ved forskellige fremtidige udvidelser er der i foréret 2013
foretaget beregninger pa tre scenarier, hvor aflastningsomrédet udvides med 10.000 m?,
15.000 m?og 20.000 m?.

METODE
Metoden bygger pa konsekvensvurderingsmodellen, der er beskrevet i rapportens
sammenfattende kapitel.

Vurderingen af, hvor stor omseetning en udvidelse i aflastningscentret vil medfere, er
baseret pa de gennemsnitlige arealintensiteter fra Viborg Kommune, der beskriver den
arlige omseetning pr. m? for forskellige brancher, samt p4 COWIs erfaringer fra lignende
butiksomrader. En gennemsnitlig stor udvalgsvarebutik i et aflastningsomrade som
Viborg Vest har typisk en arealintensitet pa ca. 20.000 kr. pr. m? pr. &r.

Alle omsaetningstal er opgivet i 2012-priser. Konsekvenserne for detailhandlen tager
udgangspunkt i, at butikkerne etableres inden for en kort tidshorisont.

Konsekvenserne er vurderet for de forskelige deloplande i Viborg Kommune og nabo-
kommunerne. Konsekvenserne for det enkelte omrade er dels afheengig af omradets
handelsmeessige styrke, og dels af afstanden til de nye butikker. Effektvurderingerne
bygger derfor pa, at indkebshyppigheden i de nye butikker falder med stigende afstand
til butikkerne. Jo leengere veek fra aflastningscentret forbrugerne bor, jo mindre sandsyn-
lighed er der for, at de handler i de nye butikker. Herudover bygger vurderingen p4, at
sandsynligheden for brug af de nye butikker i aflastningscentret falder, jo sterre byerne
er. De storre omkringliggende byer har selv tilsvarende butikker, mens borgere i mindre
byer vil have starre tilbgjlighed til at acceptere en afstand for at benytte de nye butikker i
aflastningscentret i Viborg.
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De faktiske effekter vil afhaenge af, hvilke konkrete butikstyper, brancher og butiksstor-
relser, der bliver etableret. Hvis der eksempelvis etableres butikker, der ikke er i direkte
konkurrence med bymidtens butikker, vil det have mindre konsekvenser for bymidten.

Sterrelsen af butikkerne i aflastningsomréadet vil spille en rolle. Hvis der eksempelvis
udelukkende etableres store butikker, der ikke er mulige at indpasse i bymidten, sa vil
brancheoverlappet med bymidten sandsynligvis veere mindre.

VURDERET OMSATNINGSVAKST SOM FJLGE AF UDVIDELSEN

Med et areal pa 10.000 m? i de nye butikker og en arealintensitet pa ca. 20.000 kr. pr. m?
2012 forventes det, at de nye udvalgsvarebutikker vil f& en omsaetning pa ca. 200 mio. kr.
pr. &r. Hvis der etableres 15.000 m? svarer det til 300 mio. kr. pr. &r i de nye butikker, og
med en udvidelse pa 20.000 m? vil det betyde en omsaetning pé i starrelsesordenen 400
mio. kr. pr. r.

VURDERING AF EFFEKTERNE AF EN UDVIDELSE AF AFLASTNINGSCENTRET

Hvis udvidelsen med 10.000 m? butiksareal i aflastningscentret blev gennemfart i 2012,
sé ville de 200 mio. kr. pr. &r svare til ca. 10 % af den samlede udvalgsvareomszstning i
Viborg Kommune.

Ved en udvidelse p& 15.000 m? svarer de 300 mio. kr. pr. ar til ca. 15 % af den samlede
udvalgsvareomseetning i Viborg Kommune.

Ved en udvidelse pé& 20.000 m? svarer de 400 mio. kr. pr. ar til ca. 20 % af den samlede
udvalgsvareomseetning i Viborg Kommune.

OMSATNINGSFORDELINGEN TIL DE NYE BUTIKKER

Omsaetningen vil — fortsat under forudseetning af, at butikkerne blev etableret i 2012
— medfare en reduktion i omsaetningen andre steder. Det vurderes, at omseetningen til
de nye butikker vil blive fordelt med i starrelsesordenen 70 % fra Viborg by, 10 % fra
kommunen i ovrigt og 20 % fra de omkringliggende kommuner. | storrelsesordenen
35-40 % vil komme fra Viborg bymidte.

EFFEKTER PA HANDELSOMRADER

De faktiske effekter vil afhaenge af, hvilke konkrete butikstyper, brancher og sterrelser
der vil blive etableret i aflastningscentret, og hvorvidt de andre detailhandelsomrader
har butikstyper, der vil blive konkurrenceudsat. Eksempelvis vil en ny udvalgsvarebutik,
der har samme vareudbud som butikker Viborgs bymidte betyde, at en sterre del af
omsaetning hentes fra bymidten. Omvendt vil en meget specialiseret udvalgsvarebutik
tiltreekke kunder fra et stort opland.
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VURDERING AF OMSZATNING

10.000 M2 200
156.000 M2 300
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Butikkerne i Viborg bymidte er typisk 50-300 m?2, mens der i aflastningscentret hoved-
sageligt er etableret butikker pa i sterrelsesordenen 500-2.000 m?. Det vurderes, at
butikker under 500 m? i aflastningscentret vil veere i hgjere konkurrence med bymidtens
butikker end store butikker pa mere end 2.000 m2.

| alle tre scenarier vurderes den forventede omsastningsreduktion at veere storst i
aflastningscentret og lidt mindre i bymidten. Omsaetningsreduktionen i omréderne i den
ovrige del af Viborg Kommune skal ses i sammenhaeng med, at detailhandlen har et
begreenset omfang, og at selv en lille omsaetningsnedgang kan meerkes. | hver af nabo-
kommunerne forventes den overforte omsaetning til de nye butikker i aflastningscentret
at udgere ca. 1-2 % af den samlede omsaetning i de eksisterende udvalgsvarebutikker i
den enkelte kommune.

Med en udvidelse pa 10.000 m? forventes det, at i sterrelsesordenen 15-20 % af
omsaetningen i detailhandlen i aflastningscentret vil blive overfort til de nye butikker i
aflastningscentret. | bymidten forventes det, at i sterrelsesordenen 10 % af omsaet-
ningen i den eksisterende detailhandel vil blive overfort til de nye butikker i aflastnings-
centret. | Viborg Kommune uden for Viborg by forventes omsaetningsreduktionen i den
eksisterende detailhandel at udgere i starrelsesordenen 5-10 % af omsaetningen i 2012.
| nabokommunerne forventes den overforte omsaetning til de nye butikker i aflastnings-
centret at udgere under 1 %.

Hvis der regnes med en udvidelse pa 15.000 m? vil det betyde, at i starrelsesordenen
25-30 % af omseetningen i detailhandlen i aflastningscentret vil blive overfort til de

nye butikker i aflastningscentret. | bymidten forventes det, at i storrelsesordenen 15

% af omseetningen i den eksisterende detailhandel vil blive overfort til de nye butik-
ker. | Viborg Kommune uden for Viborg by forventes omseetningsreduktionen i den
eksisterende detailhandel at udgere i starrelsesordenen 10 % af omsaetningen i 2012.
| nabokommunerne forventes den overfarte omsaetning til de nye butikker i aflastnings-
centret at udgere ca. 1,5 %.

Med en udvidelse pa 20.000 m?vil udvalgsvareomsaetningen i aflastningscentret reduce-
res med ca. 35-40 %. | bymidten forventes det, at i sterrelsesordenen 20 % af om-
saetningen i den eksisterende detailhandel vil blive overfort til de nye butikker. | Viborg
Kommune uden for Viborg by forventes omsaetningsreduktionen i den eksisterende
detailhandel at udgere i storrelsesordenen 10-15 % af omsaetningen i 2012. | nabokom-
munerne forventes den overforte omsaetning til de nye butikker i aflastningscentret at
udgere ca. 2 %.

OMSZATNINGSREDUKTION | %
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SAMLET EFFEKT AF
FRIKOMMUNEFORSOGENE

Afsnittet beskriver konsekvenserne, hvis alle fire frikommune-
forseg realiseres. Samlet set vil det betyde ca. 40.000 m? ny
detailhandel, der tilsammen vil have en omsastning pa i storrelses-
ordenen 900 mio. kr. pr. ar. En sé& stor udvidelse vil fa betydelige
konsekvenser.

De fire frikommuneforsaeg er vurderet hver for sig og fremgér af rapportens forrige afsnit.
Dette afsnit beskriver konsekvenserne, hvis alle frikommuneforsag realiseres. Effekterne
fra de fire frikommuneforseg kan dog ikke umiddelbart lsegges sammen til en samlet ef-
fekt, fordi de nye butikker ogsé vil hente omseetning fra hinanden. Derfor bliver effekten
pé den eksisterende detailnandel mindre, mens omsastningen i béde eksisterende og
nye butikker vurderes at blive pavirket af den store konkurrence, som vil vaere en effekt
af realisering af alle frikommuneforseg.

Samlet set vil de fire frikommuneforseg bidrage med ca. 40.000 m? butiksareal fordelt
pé ca. 20.000 m? til udvidelse af aflastningscenteret, ca. 15.000 m? til udvidelse af
Viborg bymidte og 6.000 m?2 i bydelscentre. Heraf skal de 20.000 m? detailhandel i ud-
videlsen af aflastningscenteret samt op til 10.000 m? til store udvalgsvarebutikker veere
pabegyndt realiseret senest 31. december 2016. Udvidelsen af Viborg bymidte med
almindelige udvalgsvarebutikker og dagligvarebutikker samt udvidelse af bydelscentre
kan realiseres herefter.

Den samlede omseetning i de nye butikker er vurderet il i starrelsesordenen 900 mio.
kr. pr. &r i forhold til en gennemsnitsbetragtning af butikssammensastningen. Det svarer
til ca. 30 % af omseetningen i de eksisterende butikker i Viborg by eller ca. 20 % af
omseetningen i alle butikker i Viborg kommune. Der er séledes tale om en betydelig
udvidelse af detailhandlen i Viborg Kommune.

Erfaringsmaessigt @ges borgernes forbrug ikke maerkbart som felge af etablering af nye
butikker, og der vil derfor veere tale om en omfordeling af den eksisterende omseetning.
Realisering af de fire frikommuneforseg vurderes derfor at skabe stor konkurrence.

Alle de nye butikker vil blive realiseret i Viborg by, og butikskoncepterne forventes ikke at
vaere markant anderledes end de eksisterende butikker i bade Viborg og de neermeste
store handelsbyer som Randers, Herning og Holstebro. Det er vanskeligt at forestille sig,
at borgere i nabokommunerne vil gendre indkebsadfeerd til fordel for de nye butikker i
Viborg. Kunderne i de nye butikker vil naturligvis veere de borgere, der bor testtest pa.

| dag handler de lokale kunder i butikkerne i bymidten, i aflastningscentret og i by-
delscentrene, og det vil derfor i hgj grad veere her, hvor omsaetningen vil blive hentet fra.

Omseetningen i de nye butikker vurderes i hgj grad at blive hentet lokalt fra Viborg by, i
mindre grad fra de evrige byer i Viborg Kommune og i lav grad fra nabokommunerne.

AREALBEHOV OG FORBRUGSGRUNDLAG

40.000 m? detailhandel i Viborg Kommune svarer som naevnt til 30 % af den eksiste-
rende omsaetning i butikkerne i Viborg by. Det er muligt, at der vil blive behov for nyt
butiksareal, men behovet afhaenger i hgj grad af udviklingen i konjunkturene for detail-
handlen i Viborg Kommune. Jf. detailhandelsanalysen fra 2013 er der indtil 2025 behov
for mellem -3000 og 56.000 m2 ny detailhandel.
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Detailhandelsanalysen 2013 pegede pa to retninger for behovet for nyt butiksareal i
Viborg Kommune frem mod 2024. Forudsastningerne er baseret pé:

» Befolkningsudviklingen,

> Udviklingen i privatforbruget,

> Udviklingen i internethandlen

> Udviklingen i handelsbalancen overfor omverdenen.

Det forudsaettes, at omsastningen pr. m? er konstant i perioden frem mod 2024.

Minimumsscenariet, hvor der er mindst behov for areal til detailhandel, kan beskrives

ved:

> at den gkonomiske krise fortsastter i mange ar endnu, og at borgerne ikke fér flere
penge til privatforbrug, end de har i dag,

» at Viborg Kommune fastholder andelen af dagligvarer og beklaedning pa det lave ni-
veau, og at der tabes andele pé evrige udvalgsvarer til de omkringliggende kommuner,

> at internethandlen vokser kraftigt og tager sterre andele fra de fysiske butikker i 2024

> at indbyggertallet vokser med ca. 4.700 personer perioden 2012-2024.

Minimumscenariet peger samlet set pa en udvikling, hvor omsastningen i 2024 vil kunne
ske pa et areal, der er ca. 3.000 m? mindre end i dag.

Maksimumsscenariet, hvor der er maksimalt behov for areal til detailhandel, kan

beskrives ved:

» at forbruget igen vil vokse og i 2024 na niveauet fra 2007-2008, hvilket iseer vil betyde
veekst i forbruget af bekleedning og evrige udvalgsvarer,

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

> at detailhandelen i Viborg Kommune styrkes og eger andelen over for konkurrerende
handelscentre inden for bekleedning og evrige udvalgsvarer samt fastholder andelen
inden for dagligvarer,

> at indbyggertallet vokser med ca. 4.700 personer i perioden 2012-2024.

Maksimumsscenariet indebaerer, at der vil blive behov for udvidelse af butiksarealet med
i starrelsesordenen 56.000 m? frem mod 2024. Det vurderes, at det storste arealbehov
vil veere i Viborg by — herunder saerligt i bymidten og i aflastningsomradet. For at sikre
en lokal forsyning med iseer dagligvarer blev det i Detailhandelsanalysen 2013 vurderet,
at bydelscentrene ogsa ville have behov for nyt butiksareal, hvis den faktiske udvikling
svarer til maksimumscenariet.

Realisering af alle fire frikommuneforseg vil betyde realisering af ca. 40.000 m?2.
Frikommuneforsagene tager udgangspunkt i, at mulighederne for at udvide aflastnings-
centret og for at etablere store udvalgsvarebutikker i bymidten og i aflastningscentret
skal veere udnyttet inden 2017. Hvis der skal realiseres 30.000 m? store udvalgsvare-
butikker, der tidligst kan realiseres fra sommeren 2014, sa svarer det til 10.000 m? nye
store udvalgsvarebutikker om aret. Det ber nasvnes, at nér der planleegges for 30.000
m? til store udvalgsvarebutikker, s& handler det om, at Byradet ensker at give en reskke
muligheder og at sikre plangrundlaget for at ejiendomme kan omdannes til detailhandel.
Derved har ejendomsbesidderne muligheder for at udvikle projekter. Det er usikkert, om
der er projekter til realisering af samtlige 30.000 m2.
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Ved udlgbet af fikommmuneforsagene med udgangen af 2016 kan der stadig veere et
arealbehov til store udvalgsvarebutikker i Viborg Kommune. Idet frikommuneforsegene
udlgber ved udgangen af 2016 er det sandsynligt, at visse butiksprojekter vil fremryk-
kes. Hvis de 30.000 m? til store udvalgsvarebutikker ses i forhold til den nuveerende
planperiode fra 2013-2025, svarer det til 2.500 m? til nye store udvalgsvarebutikker om
aret de naeste 12 ar.

Hvis rammen til store udvalgsvarebutikker p& mere end 2.000 m? i Viborg bymidte ikke
er udnyttet inden 2017 kan den uudnyttede ramme dog fortsat anvendes til butikker i
overensstemmelse med bymidtens nuveerende krav om maksimale butikssterrelser. |
aflastningscentret frafalder muligheden, og de uudnyttede rammer kan ikke overfores il
den eksisterende ramme.

Det maksimale areal, der kan overferes til almindelige butikker i bymidten, er 10.000 m2.
Den samlede udvidelse af bymidten (i alt 15.000 m?) og udvidelse af bydelscentrene (i

alt 6.000 m?)giver mulighed for realisering af 21.000 m? butiksareal, og der er ikke en
udlebsdato pé disse forsag. Hvis de nye butikker realiseres inden for den nuvesrende
planperiode fra 2013-2025 svarer det til 1.750 m? nyt butiksareal om aret frem mod 2025.

Scenarierne for arealbehovet udtrykker et speend fra -3.000 m? til 56.000 m?.
Maksimumscenariet udtrykker et arligt behov for 4.700 m? frem mod 2025. P& den
baggrund vurderes det, at der maksimalt er behov for 14.000 m? ny detailhandel i
2017- fordelt bade pa dagligvarer og udvalgsvarer. En udvidelse med 30.000 m? ny
detailhandel inden 2017 svarer séledes til ca. dobbelt s& meget areal, som der er regnet
med i maksimumsscenariet.

Omsaetningen i de nye butikker, som forventes realiseret i forbindelse med frikommune-
fors@gene, vurderes samlet set at veere i starrelsesordenen 900 mio. kr. pr. &r. Med de
nuvaerende niveauer for privatforbruget i Viborg Kommune svarer det til det arlige forbrug
for ca. 18.700 borgere. | Viborg Kommunes befolkningsprognose forventes der en befolk-
ningstilveekst pa ca. 4.700 personer frem mod 2024. Der er sdledes stadig et underskud,
der svarer til ca. 14.000 personers arlige forbrug svarende til ca. 670 mio. kr., der skal
hentes fra eksisterende butikker i seerligt Viborg by. Befolkningsudviklingen og vurderinger
af arealbehovet er med til at understotte konklusionen om, at en realisering af alle frikom-
muneforsagene vil have betydelige konsekvenser for den eksisterende detailhandel.

EFFEKTER PA DAGLIGVAREHANDLEN

De nye dagligvarebutikker i Viborg Baneby vurderes at bidrage med ca. 4.500 m?.
Bydelscentrene Spangsdal og Koldingvej 2 bliver udvidet med i alt 6.000 m?. Det

giver samlet set mulighed for etablering af f.eks. 3 store supermarkeder eller 10
discountbutikker. Omsaetningen i de nye dagligvarebutikker vurderes tilsammen at veere
i storrelsesordenen 300 mio. kr. pr. &r. Til sammenligning er der i dag ca. 45.000 m?,
der anvendes til dagligvarebutikker i Viborg by, og realisering af alle frikommmuneforsag
vil séledes forage arealet med ca. 20 % under forudsaetning af, at ingen eksisterende
butikker lukker. Omsastningen i de nye butikker svarer ogsé til ca. 20 % af den nuvee-
rende dagligvareomseetning i Viborg by.

Det vurderes, at de ca. 4.500 m?, der udleegges til dagligvarer i Viborg Baneby, ho-
vedsageligt vil have lokale effekter. De storste effekter vil veere for de naermeste lokale

HVOR KOMMER OMS/ZATNINGEN | DE NYE
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butikker ved Marsk Stigs Vej og Koldingvej, der vurderes at opleve en omsaetningsned-
gang pé i starrelsesordenen 15-20 %. Det svarer til en omsaetningsreduktion pé ca.

10 % for de eksisterende butikker i bymidten. For butikkerne i aflastningscentret vil det
betyde en omsastningsreduktion pé ca. 7 %. Oplandsbyerne vurderes at blive pavirket
med hejst 5 %, fordi dagligvarehandel er lokalt orienteret. Der vurderes ikke at veere
nogen maerkbar effekt for nabokommunernes dagligvarehandel.

Udvidelsen af bydelscentrene, Spangsdal og Koldingvej, med 6.000 m? vil have storst
lokal effekt. Bydelscentrene ligger i udkanten af Viborg og orienterer sig mod sterre
oplande mod ost og sydvest. Derfor vil effekterne sandsynligvis straekke sig lidt leengere
ud i oplandet, end det er tilfeeldet for butikkerne ved Viborg Baneby. Det er vurderet, at
de storste effekter vil veere for de lokale butikker i Spangsdal og Koldingvej, der vil opleve
en omseetningsreduktion svarende til 15-20 %. Det vurderes, at bymidtens omseaetnings-
reduktion veere i storrelsesordenen 10 %, og at aflastningscentrets reduktion vil veere ca.
5 %. Omsaetningsreduktionen i oplandsbyerne vurderes tilsvarende at veere i storrelses-
ordenen 5 %, mens effekten i nabokommunerne vurderes at vaere ubetydelig.

Vurderingerne viser, at 75-90 % af omsaetningen til de nye dagligvarebutikker vil blive
hentet fra de lokale butikker i Viborg by. Det vil pavirke den eksisterende dagligvarehan-
del vaesentligt. Det er ogsé vigtigt at vaere opmaerksom pa, at dagligvarebutikker gene-
rerer en stor fodgeengertrafik til fordel for de udvalgsvarebutikker, der ligger i umiddelbar
neerhed — seerligt i bymidten. Feerre kunder i bymidtens dagligvarebutikker kan derfor
ogsé have negativ effekt for udvalgsvarebutikkerne, der er afheengige af en stor fodgeen-
gertrafik. Pa den anden side kan en centralisering og sammenlaegning af bydelscentre
give bedre muligheder for etablering af udvalgsvarebutikker i bydelscentrene.

Deekningsgraden for dagligvarer i Viborg Kommune er beregnet til 101, og der er séle-
des stort set balance mellem forbrug og omsaetning. Hvis der realiseres et supermarked
i bymidten samt i hvert af de to udvidede bydelscentre — eller et miks af supermarkeder
og discountbutikker — vil det veere en betydelig udvidelse af dagligvareforsyningen i
Viborg. Kort sagt vil en foregelse af butiksarealet til dagligvarer i Viborg med 20 % — i

en situation, hvor befolkningsudviklingen er beskeden og veeksten i dagligvareforbruget
er svag — medfere betydelige pavirkninger, som bade vil reducere omsastningen i de
eksisterende butikker og skabe vanskeligere konkurrencevilkar for de nye butikker.

EFFEKTER PA UDVALGSVAREHANDLEN

De nye udvalgsvarebutikker i den udvidede bymidte og i aflastningscentret vil samlet set
bidrage med ca. 30.000 m? ny detailhandel, herunder 20.000 m?i aflastningscentret og
10.000 m? i den udvidede bymidte. Samlet set vurderes de nye udvalgsvarebutikker at
f& en samlet omsestning pa i sterrelsesordenen 550 mio. kr. pr. &r. Til sammenligning
svarer de nye udvalgsvarebutikker til 30 % af det eksisterende butiksareal til udvalgsva-
rebutikker i Viborg by. Tilsvarende svarer omsaetningen i de nye butikker til ca. 30 % af
omseetningen i de eksisterende udvalgsvarebutikker i Viborg by.

HVOR KOMMER OMSZATNINGEN | DE NYE
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Udvalgsvarehandlen kan i hgjere grad end dagligvarehandlen flyttes over laengere
afstande, hvis udbuddet og attraktiviteten @ges. Andelen af flyttet omseetning fra
nabokommunerne til Viborg by vurderes at veere forholdsvist begraenset pa grund af de
geografiske forhold. Borgere uden for Viborg Kommune har ogsé god tilgeengelighed til
andre staerke udbudspunkter som Herning, Holstebro, Randers og Aarhus. Med mindre
der realiseres meget steerke butikskoncepter som f.eks. et nyt butikscenter, et stort
boligvarehus eller et nyt stormagasin som nabokommunerne ikke har, er det vanskeligt
at forestille sig, at konkurrenceforholdene vil forandres veesentligt som folge af realise-
ring af frikommuneprojekterne.

UDVIDELSE AF VIBORG BYMIDTE

Hvis rammen i Viborg Baneby anvendes til udvalgsvarebutikker pa mindre end 2.000

m? vurderes det at butikkerne vil f en samlet omsastning péa ca. 150 mio. kr. pr. ar. De
storre butikker har ofte behov for mere plads og parkeringsareal og vil i sterre grad veere

i konkurrence med aflastningscentret og andre butiksomrader med lignede butikstyper.
Afhaengigt af, hvilke butikstyper der etableres, vil ogsé bymidten blive konkurrenceudsat.
Hvis der eksempelvis etableres butikker, der forhandler boligudstyr, elektronik eller beklaed-
ning, er det sandsynligt, at der ogsé vil blive hentet omsastning i sterrelsesordenen 30 mio.
kr. pr. &r fra bymidten svarende til 4 % af den samlede udvalgsvareomseetning i bymidten.

De storre udvalgsvarebutikker i Viborg Baneby forventes at hente ca. 50 mio. kr. pr. &r
af omsaetningen fra aflastningscentret svarende til ca. 9 % af den samlede udvalgs-
vareomsaetning i aflastningscentret. De store udvalgsvarebutikker ved Viborg Baneby
vurderes ogsé at hente i starrelsesordenen 30 mio. kr. pr. ar fra de @vrige butiksomrader
med udvalgsvarer i Viborg by svarende til 7-9 % af omsaetningen i de forskellige
butiksomrader.

Herudover vurderes oplandsbyerne i Viborg Kommune at blive pavirket med 5-7 % sva-
rende til i alt ca. 5 mio. kr. pr. &r. De omkringliggende kommuner vurderes at blive pavirket
marginalt, og vil sandsynligvis ikke opleve en omsastningsreduktion p& mere en 1 %.

Der er flere butiksomrader i Viborg by, som ogséa indeholder butikstyper, som kan
indpasses i de nye omrader i Viborg bymidte. Derfor vil der sandsynligvis ogséa veere en
vis konkurrence til saerligt Viborg Nordvest, der rummer butikstyper som kekkenbutikker,
farvehandlere, harde hvidevarer mv. | sidste ende kan der blive tale om, at nogle butikker
veelger at flytte til placeringer ved Indre Ringvej frem for andre steder i Viborg by.

| Viborg Baneby kan der ogsé realiseres smé udvalgsvarebutikker. Butikkerne forventes
at veere ca. 200 m? og have meget lokal karakter. Det forventes, at omsasetningen til de
smé butikker vil hentes fra de nye indbyggere i Viborg Baneby.

STORRE BUTIKKER | AFLASTNINGSCENTRET

| aflastningscentret vurderes det, at de 20.000 m? nye udvalgsvarebutikker vil fa en
samlet omsaetning pa i sterrelsesordenen 400 mio. kr. pr. &r svarende til ca. 25 % af den
samlede udvalgsvareomsastning i Viborg by. Det svarer ogsa til naesten halvdelen af den
eksisterende udvalgsvareomsaetning i aflastningscentret, Viborg vest, Viborg nordvest,
Viborg syd, Viborg sydvest og Viborg @st tisammen. Omsastningen vil hovedsageligt
blive hentet fra de nsermeste handelsomrader, herunder seerligt aflastningscentret,
bymidten og de evrige butiksomrader i Viborg by.

Med 20.000 m? nyt butiksareal i aflastningcentret vil omradet som helhed blive styrket,
selvom en del butikker vil opleve en omseetningsreduktion. Hvis alle 20.000 m? realiseres
vil udvalgsvareomseetningen i det eksisterende aflastningscenter reduceres med ca.
35-40 %. | bymidten forventes det, at i starrelsesordenen 20 % af omseetningen i den
eksisterende detailhandel vil blive overfert til de nye butikker. | Viborg Kommune uden for
Viborg by forventes omseetningsreduktionen i den eksisterende detailhandel at udgere i
storrelsesordenen 10-15 % af omsaetningen i 2012. | nabokommunerne forventes den
overforte omsaetning til de nye butikker i aflastningscentret at udgere ca. 2 %.



EFFEKTER VED FRIKOMMUNEFORS@G| 39
VIBORG KOMMUNE

Daskningsgraden for evrige udvalgsvarer i Viborg Kommune er beregnet til 102. Pa
samme made som dagligvarehandlen er der stort set balance mellem borgernes forbrug
og butikkernes omsaetning. Deekningsgraden kan veere storre, hvis Viborg Kommune
vinder markedsandele fra de konkurrerende kommuner. | maksimumsscenariet er
deekningsgraden forudsat til at stige med 7 procentpoint frem mod 2024.

Set i lyset af en situation med svag befolkningsudvikling, stigende internethandel og

en svag udvikling i udvalgsvareforbruget, vil en foregelse af udvalgsvareomsaetningen i
Viborg med 30 % medfere betydelige pavirkninger, som bade vil reducere omsastningen
i de eksisterende butikker og skabe vanskeligere konkurrencevilkar for de nye butikker.

SAMLET REALISERBARHED
Behovet for butiksudbygning er vurderet ud fra bade et markedsperspektiv og et
forsyningsperspektiv.

BYDELSCENTRE

| bydelscentret, Spangsdal, er der gode muligheder for en fysisk indretning, der sikrer
at bydelscentret fremstar som et samlet butiksomrade med let adgang til flere forskel-
lige indkegbsmuligheder. Placeringen midt i Viborg est og ved Randersvej gor omradet
attraktivt for dagligvarekaederne, der vaegter biltilgeengelighed hgijt. Det vurderes som
mest sandsynligt, at rummeligheden pé i alt 4.000 nye kvadratmeter kan udnyttes ved,
at der etableres en starre butik i form af et stort supermarked pa 3.000 m?, og at den
resterende del af rummeligheden udnyttes til en discountbutik pa 1.000 m?2. Det er
vigtigt for realiserbarheden og alsidigheden i butiksudbuddet, at den maksimale butiks-
storrelse pa 3.500 m? ikke mindskes.

| bydelscentret, Koldingvej 2, kan der udbygges med i alt ca. 3.100 m? detailhandels-
areal (inkl. den eksisterende restrummelighed). Det giver mulighed for etablering af
eksempelvis et supermarked péa ca. 2.000 m? og en discountbutik pa ca. 1.000 m?
eller to discountbutikker pa 1.500 m?. Der er endvidere mulighed for udvidelse af det
eksisterende Lovbjerg supermarked. Med den strategisk gode placering har Koldingvej
2 adgang til bade et lokalt opland og til kunder fra forbikerende trafik, som er vigtige
lokaliseringsfaktorer for butikskaederne.

Det vurderes, at mulighederne for udvalgsvarebutikker i aflastningscenteret samt udvi-
delsen af Viborg bymidte er bedre placeringsmuligheder for udvalgsvarebutikker end i
bydelscentrene. Derfor vurderes det som mest realistisk, at der hovedsageligt etableres
dagligvarebutikker i bydelscentrene.

STORE UDVALGSVAREBUTIKKER

Der kan etableres store udvalgsvarebutikker pa mere end 2.000 m? i Viborg Baneby og

i aflastningscentret. Store udvalgsvarebutikker vil typisk sage en placering i aflastnings-
centret og neer andre store butikker. Kunderne vi typisk ankomme til de store udvalgs-
varebutikker i bil, og med placeringer ved indfaldsvejene i udkanten af byen er det sveert
at skabe en sammenhzeng med de mindre udvalgsvarebutikker i bymidten.

| dag er der allerede etableret eller planlagt en reekke store udvalgsvarebutikker i Viborg,
herunder Jysk, Elgiganten, Harald Nyborg, Toys’R’Us, ILVA mv. Der kan veere enkelte
keeder, der kan veere interesseret i en butik i Viborg. Endnu sterre butikker som IKEA
eller Magasin vil typisk etablere sig i sterre byer end Viborg. Umiddelbart er vanskeligt
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at forestille sig, at alle 30.000 m? til store udvalgsvarebutikker vil kunne veere under
realisering senest 31.12.2016.

Hvis der realiseres nye store udvalgsvarebutikker i Viborg er det sandsynligt, at de forst
og fremmest anskes placeret i aflastningscentret. Nar rammen er opbrugt i aflastnings-
centret er det muligt, at de store udvalgsvarebutikkernvil sage at udnytte rammerne i
bymidten. Rammen til store udvalgsvarebutikker i aflastningscentret et 20.000 m?, og
planleegningen skal vaere vedtaget senest 31.12.2015, og derefter bortfalder mulighe-
den for at realisere store udvalgsvarebutikker i aflastningscentret. Pa grund af den korte
tidshorisont til at udarbejde lokalplan og eventuelt miljgvurdering eller VWM samt den
store ramme, vurderes det ikke realistisk, at realisering af hele rammen til store udvalgs-
varebutikker i aflastningscentret vil veere igangsat inden 2017.

P& den baggrund vurderes det ikke for realistisk, at der realiseres store udvalgsvarebu-
tikker i bymidten. Restrammen til store udvalgsvarebutikker i bymidten kan overferes til
almindelige butikker i bymidten, hvor den maksimale butikssterrelse for dagligvarer og
udvalgsvarer er hhv. 3.500 m? og 2.000 m?. Det vurderes for sandsynligt at en stor del
af rammen i bymidten — hvis ikke hele rammen — kan overferes til almindelige butikker
efter forsegsperiodens udleb.

UDVIDELSE AF BYMIDTEN

Hvis ikke der realiseres store udvalgsvarebutikker i Viborg Baneby kan rammen anven-
des til butikker, der opfylder de nuveerende krav til butikssterrelser. Udvalgsvarebutikker
pé 500-2.000 m? laegger typisk veegt pa en synlig placering mod store indfaldsveje

0g gode parkeringsforhold. Derfor er det sandsynligt, at de store udvalgsvarebutikker
ansker placeringer i omréde B ved Indre Ringvej eller alternativt i omréde A mod den
nye vej ved banegraven. Kan der skabes plads til nye butikker, parkeringsomrader mv.
er det realistisk, at omradet delvist kan udbygges med udvalgsvarebutikker pa hejst
2.000 m?. Det skal ogsa ses i lyset af, at butikker p& mindre end 2.000 m? ikke kan
ikke kan placeres inden for det udvidede aflastningscenter. Dog er der en ikke udnyttet
detailhandelsramme pé ca. 4.500 m2 inden for det eksisterende aflastningscenter.

De mindre butikker, der kan etableret ved Heervejscentret far en central placering
neer Viborg Station, som kan gere det attraktivt for bymidteorienterede keedebutik-
ker at etablere sig i det nye center. Lokalisering ved Heervejscentret vil blive afvejet
mod lokaliseringsmuligheder i bymidten, huslejeniveau, kundeflow mv. Afstanden fra
Haervejscentret til den avrige bymidte er ca. 300 m. Afstanden er s& stor at den vil
afholde de fleste fra at ga mellem de to omréder, der sandsynligvis vil blive betragtet
som to adskilte butiksomréder frem for ét samlet.

For at realisere et sammenhaengende butiksomréde mellem de eksisterende streggader
i Viborg bymidte og Haervejscentret er det nedvendigt, at der pa sigt etableres butik-
ker eller andre staerke attraktioner pé hele straskningen fra Haeervejscentret og langs
Jernbanegade til Sct. Mathias Gade. Alternativt kan der etableres en forbindelse fra
Haervejscenteret via Banegéardspladsen over Toldbodcenteret til Sparregade.

| omrédet ved Marks Stigs Vej er der tilteenkt 4.000 m? nye m2, der primeert forventes
anvendt til dagligvarehandel. Et nyt stort supermarked ved Marsk Stigs Vej vil ikke have
sit eget lokale opland fer Viborg Baneby er udbygget og vil indtil da veere i konkurrence
med de evrige butikker i og omkring omradet. Det vurderes som realistisk, at der pa sigt
kan etableres et supermarked ved Marsk Stigs Vej.

FORMINDSKET EFFEKT FOR BYMIDTENS UDVALGSVAREBUTIKKER
Effektvurderinger af frikommuneforsegene konkluderede, at en udvidelse af aflastnings-
centret med 20.000 m? detailhandel sandsynligvis ville betyde en omsaetningsreduktion
i bymidtens eksisterende udvalgsvarebutikker med op til 20 %. Vurderingerne tog
udgangspunkt i, at der etableres samme butikstyper, som aflastningscentret rummer i
dag. Vurderingerne viste ogsé, at en udvidelse med 10.000 m? til store udvalgsvarebu-
tikker p& mere end 2.000 m? ved Viborg Baneby sandsynligvis ville reducere udvalgsva-
reomsaetningen i den eksisterende bymidte med ca. 5 %.
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Der er flere forskellige tiltag, der kan anvendes for at mindske effekten pé bymidten, hvis
aflastningscentret udvides.

Arealrammen i aflastningscentret kan eksempelvis reduceres fra 20.000 m? til 10.000
m2. Det er et direkte tiltag, der mindsker en eventuel ny omsastning i aflastningscentret
og dermed reducerer pavirkningen pa bymidten. Byradet har besluttet at planleegge
for 20.000 m? detailhandel i aflastningscentret, da frikommuneforseget udleber 31.
december 2016. Byrédet ensker dermed en vis fleksibilitet i planleegning, sé& en raekke
grundejere kan f& mulighed for at udvikle projekter for deres ejendomme.

Der kan ogsé stilles krav til butikstyperne. Det fremgar af vejledning om detailhandel,
at anvendelsen kan preeciseres, hvis der er en planlaegningsmeessig begrundelse. Det
kan der bl.a. veere, hvis der er tale om butikstyper, der af trafikale og pladsmaeessige
hensyn ikke kan indpasses i bymidten. Samtidig kan det begrundes, at disse butiksty-
per derved vil have en mindre indvirkning pa bymidtens detailnandel. Det vil mindske
pavirkningerne pa bymidten, hvis der ikke etableres butikker i aflastningscentret, der er
i direkte konkurrence med bymidten. Nogle af de butikker der kan begrundes indpas-
set i aflastningscentret er kakkenbutikker, mabelbutikker, teepper, gulve, breendeovne
0g andre butikker med store varegrupper. Nogle af de butikker, der vil veere i direkte
konkurrence med bymidten er tejbutikker, isenkreemmere, boghandlere, kunsthandvasrk
0g andre bymidteorienterede butikker.

Et virkemiddel kan ogsé veere krav om butikssterrelser. Erfaringsmaessigt vil sterre butik-
ker p& over 2.000 m? have en lavere arealintensitet (arlig omsastning pr. m?) end mindre
butikker. Derfor vil f& sterre butikker sandsynligvis have en mindre effekt p& bymidten
end flere mindre butikker. Sterre butikker forhandler typisk ogsé sterre varegrupper,

der ikke er i direkte konkurrence med bymidtens sortiment. Byradet har besluttet, at
butikker i det udvidede aflastningscenter skal veere mindst 2.000 m2.

Der kan reserveres areal til udvidelse af eksisterende butikker i aflastningscentret.
Udvidelse af eksisterende butikker vurderes ikke at tiltreekke s& mange nye kunder, som
hvis der er tale om en helt ny butik. Eksisterende butikker har allerede et kundegrund-
lag, og medmindre der er tale om et nyt koncept, nye varer mv. vil der ikke tiltreekkes en
betydelig meromsastning som felge af en udvidelse af eksisterende butikker. Sagt pa en
anden méade er pavirkningen begreenset til en enkelt butikssterrelse.

Ved at udleegge areal til store udvalgsvarer sandsynliggeres flytninger af butikker, der
forhandler harde hvidevarer, kekkener mv. fra decentrale omrader i Viborg by til en
samlet placering i aflastningscenteret. Der vil sandsynligvis veere en mindre omseet-
ningsstigning som folge af butiksflytninger til sterre lokaler. | forhold til, hvis der er tale
om helt nye butikker i Viborg, vil butiksflytninger sandsynligvis have en mindre effekt pa
den eksisterende udvalgsvarehandel i Viborg bymidte.
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De nye forudsaetninger betyder, at omseetningen i de nye butikker reduceres i forhold il
de tidligere vurderinger. En mulig og sandsynlig sammensaetning er skitseret her og er
opsummeret i skemaet pa side 44.

Udvidelse af eksisterende butikker i aflastningscentret

Udvidelse af eksisterende butikker vurderes ikke at medfere sé stor en ekstra om-
saetning som nye butikker. Butikken har allerede et kundegrundlag, og medmindre
udvidelsen er markant i forhold til butikkens sterrelse eller i forhold til det nuveerende
varesortiment, vurderes omsaetningen ikke at stige betydeligt. Det vurderes, at hvis
2000 m? reserveres til udvidelse af eksisterende butikker i aflastningscenteret, vil det
betyde en meromsastning péa op til 20 mio. kr. pr. &r alt efter, hvilke butikker der udvides,
og hvad udvidelsen bestar i. Der foreligger bl.a. en konkret ansegning fra Elgiganten
om at udvide med ca. 800 m2. De eksisterende butikker i aflastningscentret, der kan
teenkes at udvide ses i skemaet pa side 43.

Nye butikker pa 2-3.000 m?

Béade nye og eksisterende butikker kan taenkes at flytte til nye lokaler i aflastningscen-
tret, se skemaerne pé side 43. En del af butikkerne har tidligere veeret repreesenteret i
Viborg Kommune, herunder Teeppeland, Garant, Expert, Aubo m.fl. Med de rette lokaler
og den rette placering er der mulighed for, at de igen vil etablere sig i Viborg. | realiteten
er der kun et begraenset antal butikskaeder, der vil vaere interesseret i sé store lokaler.
Lejeprisen alene vil udgere en veesentlig omkostning, der forudseetter en vis omsaetning.
Det vurderes derfor ikke sandsynligt at butikstyper som isenkreemmere, sportsbutikker,
farvehandlere mv. vil etablere sig i s& store lokaler.

Det forudsaettes, at butikssammensaetningen for de store udvalgsvarebutikker i
aflastningscentret afspejler et gennemsnit, og det vurderes, at arealintensiteten vil veere
ca. 10-12.500 kr. pr. m? pr. ar svarende til ca. 130-165 mio. kr. pr. ar hvis alle butikker er
nye butikker, der ikke findes i Viborg i dag.

Andre butikker vil sandsynligvis veere flytninger fra andre steder i Viborg by. Hvis der

er tale om butiksflytninger af butikker, der ikke ligger i bymidten, vil effekten pé Viborg
bymidte naturligvis veere mindre, da det kun vil veere en meromsaetning, der pavirker
bymidten. Det forudsaetter, at der ikke etableres nye butikker i de fraflyttede lokaler. Hvis
det forudsaettes, at to butikker i aflastningscentret vil veere flytninger af allerede eksiste-
rende butikker i Viborg vil den nye omseetning som felge af frikommuneforseget veere
begraenset til meromsaetningen. Butikker, der kunne veere mulige flytteemner, er vist i
skemaet pa side 43 og har typisk et areal pa& ca. 500-1.000 m? med en omsastning pa ca.
15-20 mio. kr. pr. &r pr. butik. Det mé forventes, at omsaetningen stiger med en markant
starre butik. Hvis det antages, at omseetningen stiger med 5-10 mio. kr. pr. butik som
folge af flytning af en butik pa 2-3.000 m?, vil den nye omsastning som felge af frikom-
muneforseget vil veere 110-145 mio. kr. pr. &r.

Ny butik pa 3-5.000 m?

En stor udvalgsvarebutik p& 3-5.000 m? vil typisk have en lavere arealintensitet end
mindre butikker. Der er kun fa butikker, der kan taenkes at sege efter en sé stor butiks-
starrelse. Nogle af de butikker, der kunne veere interesseret er |[dé Mabler, Biltema eller
Smag&Behag. Butikker i den starrelse har typisk en omsastning p& 35-50 mio. kr. pr. ar
svarende til en arealintensitet pa ca. 7.500-10.000 kr. pr. m? pr. &r, men omsastningen
varierer fra kaede til keede.

Butikker, der ikke kan viderefores

Pa /Erovej ligger to mindre udvalgsvarebutikker. Hvis muligheden for en udvalgsvarebutik
pa 2.000-2.200 m2 skal realiseres, forudsastter det, at disse butikker lukkes. Deres eksi-
sterende omsaetning skal derfor modregnes de nye butikker, der kan etableres i omradet.
Det vurderes, at de to butikker tilsammen har en omsastning pa 4-8 mio. kr. pr. &r.

Samlet vurdering af at mindske effekter pa bymidten
Omseetningen i de nye butikker er vurderet med udgangspunkt i forudsaeetningerne som
skitseret ovenfor. Det er pa nuveerende tidspunkt ikke muligt at vurdere omsastningen
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BUTIKKER DER IKKE FINDES | VIBORG, MEN
KAN TANKES AT FLYTTE TIL
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BUTIKKER | VIBORG, DER
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FLYTTE TIL
AFLASTNINGSCENTRET

BUTIKKER | AFLASTNING-
SCENTRET, DER KAN
TANKES UDVIDET
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preecist, da der kun er fa konkrete butiksprojekter. For at skitsere en mulig fremtidig
omsaetning i aflastningscentret er der taget udgangspunkt i felgende forudseetninger:

> 10.000 m? anvendes til almindelige udvalgsvarebutikker

> 10.000 m? anvendes til store udvalgsvarebutikker

» Heraf placeres 4.000 m? inden for det nuveerende aflastningscenter

> Af de 20.000 m? skal 1.500-2.000 m? reserveres til udvidelse af eksisterende butikker
» En butik skal veere mindst 4.000 m?2

> Resten af butikkerne skal veere 2-5.000 m?

Den samlede omseetning er et udtryk for en gennemsnitsbetragtning, og udtrykker

et omseetningsniveau, hvis hele butiksarealet realiseres. Det vurderes det, at de nye
butikker tilsammen vil omsegtte for i sterrelsesordenen 170-230 mio. kr. pr. &r. Hvis der
er tale om, at to eksisterende butikker i lokaler uden for Viborg bymidte pa tilsammen
1.000-2.000 m?veelger at flytte til aflastningscentret, vil den nye omsaetning veere i
starrelsesordenen 150-200 mio. kr. pr. &r forudsat, at der ikke etableres butikker i de
fraflyttede lokaler.

Det vurderes, at planleegning pa baggrund af ovennaevnte forudsastninger vil betyde en
reduktion i bymidtens eksisterende udvalgsvareomsaetning med ca. 8-12 %. Hvis der er
tale om, at to butikker vil flytte fra eksisterende lokaler til nye lokaler i aflastningscentret
vurderes det at ville betyde en lidt mindre reduktion i bymidtens eksisterende udvalgsva-
reomseetning pa ca. 7-11 %.

Store udvalgsvarebutikker ved Viborg Baneby

| de tidligere vurderinger var det forudsat, at butikssammenseetningen for de store
udvalgsvarebutikker afspejler et gennemsnit. Det vil svare til, at der etableres 1 butik pa
2.000 m? med en hgj arealintensitet og 2 butikker pa hver 4.000 m* med en lavere area-
lintensitet. Det svarer samlet til i starrelsesordenen 70-140 mio. kr. Det blev vurderet, at
det ville reducere bymidtens eksisterende udvalgsvareomseetning med ca. 5 %.

For at mindske effekten pa den eksisterende udvalgsvarehandel overvejes det, om det
skal preeciseres, at butikker vest for Indre Ringvej kan forhandle store udvalgsvarer som
beskrevet under aflastningscenteret. Et scenario kan veere, at der at der kun etableres
2 butikker pa hver 5.000 m?. Med en arealintensitet pa 7.500-10.000 kr. pr. m? vil det
skabe en omsestning pé 75-100 mio. kr. pr. &r. | forhold til de tidligere vurderinger vil det
ikke eendre pavirkningen vaesentligt at fastsastte butikssterrelser til hejst 5.000 m?2.

En anden mulighed kan veere at sikre, at store udvalgsvarebutikker, der placeres vest for

Indre Ringvej, kun ma forhandle store udvalgsvarer. Derved sikres, at udvalgsvarebutik-
ker, der vil kunne konkurrere med bymidtens butikker, placeres neermest bymidten.

OMSZATNINGEN | DE NYE STORE UDVALGSVAREBUTIKKER | AFLASTNINGSCENTRET
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KONKLUSION

Huvis alle frikommuneforsag realiseres, vil det betyde en udvidelse af Viborg bys butiks-
areal med ca. 40.000 m? svarende til en omsastning pé i starrelsesordenen 900 mio.
kr. pr. ar. Det svarer til ca. 30 % af omsaetningen i Viborg by, og der er séledes tale om
en betydelig udvidelse af detailhandlen, der vil fa veesentlige konsekvenser for bade de
eksisterende butikker og de nye butikker.

Som tidligere beskrevet er det erfaringen, at der i hgj grad vil veere tale om en omfor-
deling af den eksisterende omseetning. Hvis alle butikkerne i frikommuneforsegene
realiseres er det sandsynligt, at deres omsaetning dels vil blive hentet fra den eksiste-
rende detailhandel, men som en lavere omseetning i de nye butikker, da de jo ogsa vil
konkurrere indbyrdes. Effektvurderingerne af de enkelte frikommmuneforseg kan derfor
ikke umiddelbart laegges sammen, fordi frikommuneforsegene ogsa vil pavirke hinanden.

Dagligvarehandlen er lokalt orienteret, og derfor vil ca. 10.000 m? dagligvarebutikker i
Viborg by hente langt sterstedelen af omsaetningen fra lokale butikker i Viborg by. For
dagligvarehandlen vil det betyde, at i starrelsesordenen 80 % vil blive hentet fra lokale
butikker i Viborg by. Bydelscentrene orienterer sig leengere ud mod oplandene uden for
Viborg by, og det vurderes at ca. 10-20 % af omsaetningen vil blive hentet fra butikker i
oplandsbyerne til Viborg. Det er vanskeligt at forestille sig, at de nye butikker vil pavirke
indkebsmenstret, s& kunder uden for Viborg Kommune vil veslge dagligvarebutikker i
Viborg frem for i deres hjemkommune. Derfor vurderes kun 0-5 % af dagligvareomseet-
ningen at blive hentet fra omrader uden for Viborg Kommune.

Udvalgsvarehandlen kan i hgjere grad end dagligvarehandlen flyttes over laengere
afstande, hvis udbuddet og attraktiviteten ages. Viborg Kommune daekker et geografisk
stort omrade, og nabokommunernes steerke handelsbyer er pa niveau med Viborg,
hvad angér attraktivitet, styrke og butiksudbud. Det er vanskeligt at forestille sig, at nye
butikker i Viborg by vil fa sterre maengder lokale kunder i Herning, Randers, Silkeborg
mv. at flytte deres indkab til Viborg. For de ca. 30.000 m? udvalgsvarebutikker vil det
betyde, at i sterrelsesordenen 70-80 % af omseetningen vil blive hentet fra Viborg

by. Udvalgsvareomseetningen i Viborg Kommune uden for Viborg by er begreenset.
Derfor vurderes omseetningen, der vil blive hentet i oplandsbyerne, at blive begreenset
til 5-10 %. Udvalgsvareomseetningen kan i nogen grad flyttes fra nabokommunerne,
hvis der etableres butikstyper, som kunderne er villige til at kere langt efter eller vil holde
kunder hjemme, som ellers vil kabe ind i de sterre handelsbyer i nabokommunerne.

Det vurderes, at ca. 10-20 % af omsaetningen i de nye udvalgsvarebutikker vil komme
fra nabokommunerne. Det svarer til en omsaetningsreduktion i nabokommunernes
udvalgsvarehandel paca. 1-2 % .

Ved at sikre, at halvdelen af de nye butikker i aflastningscenteret kun kan anvendes til
store udvalgsvarebutikker, ved at fastsestte krav om butikssterrelser pé 2-5.000 m?,

ved at sikre, at butikkerne ikke rummer varegrupper, der er i direkte konkurrence med
bymidtens butikker, og ved at reservere areal til udvidelse af eksisterende butikker, kan
effekten pé& bymidtens eksisterende udvalgsvarehandel reduceres fra i sterrelsesordenen
20 % til i starrelsesordenen 10 %. Hvis to eksisterende butikker pa tilsammen 1-2.000 m?
veelger at flytte til nye storre lokaler i aflastningscentret kan effekten reduceres en anelse
yderligere under forudsaetning af, at de fraflyttede lokaler ikke genbruges til nye butikker.

| bymidten vil krav om butikkernes maksimumsstarrelse pa f.eks. 5.000 m? ikke
reducere effekten pa bymidten betydeligt i forhold til, hvis butikkerne er 2-4.000 m?.
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