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Forord

Fra fgrste feerd af, har regeringens udvalg for planlaegning og detailhandel haft travit. Perioden i hvilken
udvalget blev sat til at faerdiggere sit arbejde var snaever, men opgaven pa den anden side ogsa praecis
formuleret i kommissoriet for udvalget. Lidt kortfattet kan udvalgets opgave siges at have vaeret den at
give planlovens bestemmelser vedrgrende detailhandel et serviceeftersyn og fremkomme med forslag til
eventuelle justeringer af bestemmelserne. Hvor sveert kan det egentlig vaere?

Helt let har det nu ikke vaeret! De mange skriftlige bidrag til udvalgets arbejde samt indlaeg pa udvalgets
konference har netop vist, at der er mange og modsatrettede interesser pa omradet! Udvalget selv har
naturligvis ogsa repraesenteret en vis spaendvidde holdningsmaessigt set, hvorfor udvalgsmederne har
baret praeg af livlig debat.

Alligevel er det lykkedes i udvalget at finde faelles fodslag om at fokusere pa bymidten i planleegningen
for detailhandelen. For udvalget har det vaeret afggrende at et stgrre kommunalt rd&derum, nar det geel-
der lokaliseringen af sterre butikker i bymidten, skal ga hand i hdnd med en bedre planlaegning pa et me-
re preecist grundlag.

Som formand for udvalget har det vaeret min ambition, at udvalget i enighed kunne levere en samlet
pakke af overvejelser og anbefalinger til udvalgets opdragsgiver, regeringen ved miljgministeren. Det er
ikke helt lykkedes, men anbefalingerne har dog et stort flertal bag sig. Det er vigtigt at understrege, at
anbefalingerne ngje er afvejet i forhold til den helhed de indgar i.

Afslutningsvis vil jeg gerne takke alle de, der pa forskellig vis har bidraget til udvalgets arbejde. Det har
veeret til stor nytte for udvalget. Tak til medlemmerne af udvalget for et engageret udvalgsarbejde - og til
udvalgets sekretariat i Skov- og Naturstyrelsen, der pa fornem vis har betjent udvalget.

Neestved, juni 2006

Jann Sjursen,
formand for udvalget for planleegning og detailhandel



Udvalgets nedsaettelse og kommissorium

Baggrunden for udvalgets nedsattelse

Planlovens nuveerende bestemmelser om detailhandel blev vedtaget af Folketinget i 1997 og esendret i 2002.
Det er malet med bestemmelserne, at planlaegningen skal fremme en udvikling i de mange mindre og mel-
lemstore bymidter, sikre at arealer til butiksformal udlaegges, hvor der er god tilgaengelighed for alle trafikar-
ter og fremme en samfundsmaessigt beeredygtig detailhandelsstruktur, hvor transportafstandene i forbindelse
med indkgb er begreensede.

| planleegningen anvendes tre styringsmidler: afgreensning af bymidter og bydelscentre, maksimalt butiks-
areal for hvert omrade og maksimale butiksstarrelser, idet der skelnes mellem dagligvarebutikker og butik-
ker, der forhandler udvalgsvarer.

Erfaringerne med planlovens bestemmelser straekker sig over to regionplangenerationer, idet de fleste amter
udarbejdede tillaeg til Regionplan 1997, som blev viderefart i Regionplan 2001. Med amternes netop vedtag-
ne Regionplan 2005 er anden generation kommet til. Herefter vil der som opfaglgning pa kommunalreformen
treede nye lovbestemmelser i kraft.

Den seneste regionplanproces har vist, at der til stadighed er gnsker om at etablere nye store butikker i ud-
kanten af de 20-30 stgrste byer. Det gaelder savel store dagligvarebutikker som store udvalgsvarebutikker,
herunder butikker til saerligt pladskreevende varegrupper. Butikkerne forudseetter et stort opland og pavirker
detailhandlen i et stort omréade.

Detailhandlen udvikler sig. Der opstar nye butikskoncepter fx butikker med en blanding af detailsalg og ser-
vering og butikker med begraenset direkte salg men med store ’livsstils-udstillinger’ m.v. Handel over inter-
nettet far stigende betydning. | forhold til visse butikstyper indenfor gruppen af butikker, der alene forhandler
seerlig pladskreevende varegrupper, kan konstateres en glidning over imod flere og flere varenumre, som
ikke kan betegnes som seerligt pladskreevende.

Med kommunalreformen kommer der feerre og starre kommuner. Flere kommuner vil inden for egne graenser
have savel sterre byer som mindre byer, som vil indga i en konkurrence. Kommunerne far derfor ogsa til
opgave at vurdere og tage hensyn til de mange mindre byer og tveerkommunale konsekvenser af detailhan-
delsudbygningen. Som led i regeringens fokus pa retssikkerhed og i forlaengelse af kommunalreformen er
der behov for at sikre, at kommunerne administrerer planlovens detailhandelsregler pa et ensartet grundlag.

P& denne baggrund besluttede miljgministeren i september 2005 at nedseette Udvalget for Planlaegning og
Detailhandel med henblik pa at give planlovens bestemmelser om detailhandel et serviceeftersyn.

Udvalgets opgaver

Udvalget skal tilvejebringe en vurdering af detailhandelsudviklingen siden vedtagelsen af lovens kapitel om
planleegning for butiksformal i 1997, herunder en vurdering af om bestemmelserne har haft den tilsigtede
virkning.

Udvalget skal med udgangspunkt i lovens formalsbestemmelser for detailhandelsplanleegningen og en vur-
dering af udviklingstendenserne i detailhandlen vurdere behovet for en justering af planlovens detailhandels-
bestemmelser for s& vidt angar butikssterrelser og muligheden for etablering af butikker uden for bymidterne.

| udvalgets overvejelser skal indga:

o bykvalitetsaspekter, herunder hvorledes bymidternes kvaliteter og attraktionsveerdi kan forbedres og
sikres med henblik pa at tiltraekke nye investeringer og nye borgere,

o vurderinger af de byudviklingsmaessige, trafikale og miljgmeessige konsekvenser af nye stgrre butikker
og butikscentre,

o konsekvenser af lokalisering i bymidten contra aflastningscentre udenfor eller pa randen af byen,
overvejelser om der er grundlag for at skelne mellem byer af forskellig starrelse og byer med forskellig
rolle i den regionale detailhandelsstruktur — ogsa set i lyset af de nye kommunedannelser,

e udenlandske erfaringer.



o En analyse af den erhvervs- og samfundsgkonomiske betydning af reguleringen, herunder med inddra-
gelse af de konkurrencemaessige aspekter.

Udvalget skal overveje hensigtsmeaessigheden af begrebet 'butikker, som alene forhandler seerlig pladskrae-
vende varegrupper’ set i lyset af udviklingen i detailhandlen.

Herudover skal udvalget vurdere hensigtsmaessigheden af planlovens redegerelseskrav for butikker stgrre
end 3.000 m? og 1.500 m? for henholdsvis dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker, som forudsastter en
seerlig planlaegningsmeessig begrundelse.

Endelig skal udvalget vurdere konsekvensen af de udbygningsmuligheder, der allerede findes i de eksiste-
rende lokalplaner.

Udvalgets sammensatning
Udvalget bestar af atten medlemmer, hvor 6 er personligt udpegede:
e Fhv. minister Jann Sjursen (formand)
e Lektor Mogens Bjerre, Copenhagen Business School
e Professor ved KTH (Kungliga tekniska Hogskolan) og IHH (Internationella Handelshégskolan) Janne
Sandahl, Nordplan AB, Sverige
o Arkitekt maa. Berith Mavromatis, partner Haslgv & Kjeersgaard
e Etnolog Nicolai Carlberg, Carlberg & Christensen - byplanradgivere
e Udviklingsdirektar Preben Thomsen, Nordicom A/S

Fem repraesentanter er indstillet af detailhandelsorganisationerne:

Adm. direkter Poul-Erik Pedersen, Danmarks Sportshandlerforening, Dansk Handel og Service
Direkter Henrik Kirketerp, Dansk Supermarked A/S, Dansk Handel og Service

Adm. direktgr John Wagner, De Samvirkende Kgbmaend, Handel, Transport og Service
Direktar Jens Birkeholm, Dansk Textil Union, Handel, Transport og Service

Direktar Mogens Werge, COOP Danmark, FDB

To repraesentanter er indstillet af de kommunale organisationer:
o Fuldmaegtig Birthe Rytter Hansen, Kommunernes Landsforening. Kare Svarre Jakobsen har repree-
senteret Kommunernes Landsforening fra maj 2006.
e Udviklingskonsulent Susanne Krigslund, Kebenhavns- og Frederiksberg Kommuner

En er repraesentant for forbrugerne:
e Formand Kirsten Jensen, Forbrugerradet

En repraesenterer landsbysamfundene:
o Viceborgmester Jette Hansen, formand for Landsforeningen af Landsbysamfund. Knud Jensen,
Landsforeningen af Landsbysamfund har fra januar 2006 erstattet Jette Hansen i udvalget.

Tre repreesentanter fra ministerier:
o Kontorchef Marie Louise Klenow, Miljgministeriet
o Kontorchef Martin Bresson, @konomi- og Erhvervsministeriet
e Specialkonsulent Catherine Skak Nielsen, Finansministeriet, fuldmaegtig Peter Henneberg har fra
maj 2006 repreesenteret Finansministeriet.

Udvalgets sekretariat
Udvalgets sekretariat har bestaet af medarbejdere fra Miljgministeriet, Skov- og Naturstyrelsen, Landsplan-
omradet:
o Arkitekt Mia Christiernson
Fuldmeegtig Jakob Hjortskov Jensen
Kontorchef Peder Baltzer Nielsen
Civilingenigr Britt Vorgod Pedersen
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e Chefsekreteer Kirsten Qvist



Udvalgets aktiviteter
Udvalget har holdt i alt 13 mader.

Udvalget har gennemfgrt en ekskursion med besgg i en raekke sjaellandske byer bl.a. Naestved, Sorg, Hol-
baek og Hillerad med henblik pa at se og hgre om byernes forskellige syn pa og problemstillinger i relation til
planlaegningen for detailhandel.

Som indledning til udvalgets arbejde inviterede udvalget i november 2005 kommuner, amter, organisationer
m.fl. til at komme med bidrag til udvalgets arbejde. | alt modtog udvalget 51 bidrag repraesenterende 7 am-
ter/HUR, 27 kommuner, 9 organisationer og 14 virksomheder. | forlaengelse af dette initiativ har udvalget
afholdt en aben konference i marts 2006 med deltagelse af ca. 170 repreesentanter for kommuner, organisa-
tioner og erhvervsliv.

Udvalget har som led i arbejdet tilvejebragt en raekke udredninger og notater. Disse er sammen med oplaeg
til udvalgets mgder og bidrag til udvalget tilgeengelige pa udvalgets hjemmeside:
www.detailhandelsudvalg.dk.

Udvalget har med henblik pa en vurdering af udviklingen i detailhandlen faet tilvejebragt felgende undersg-
gelser:

Detailhandlen i 16 byer udarbejdet af Svend Allan Jensen as, marts 2006:
Rapporten beskriver detailhandelsudviklingen i 16 stagrre og mindre byer med vaegt pa, hvad planleegningen
har betydet for byernes udvikling og kvaliteten i bymiljget.

Udviklingen i detailhandelen i Fyns Amt 1999-2005 udarbejdet af ICP A/S (Institut for Center Planlaegning)
Rapporten belyser udviklingen i antal butikker inden for de forskellige hovedbrancher samt udviklingen i bu-
tiksarealet pa baggrund af rekognosceringer i 1999 og 2005 i kommunerne i Fyns Amt.

Hvor sker udviklingen? udarbejdet af ICP A/S, marts 2006
Pa baggrund af ICPs database over 400 projekter med indhold af detailhandel gives et billede af, hvor i lan-
det der er nye projekter pa vej.

Synergieffekter mellem bymidter og eksterne centre udarbejdet af ICP A/S, december 2006
Pa baggrund af kundeinterviews i Kolding bymidte og Kolding Storcenter samt Naestved bymidte og Naest-
ved Storcenter belyses indkgbsadfeerden i form af brugen af henholdsvis bymidte og storcenter.

Keaedernes udbredelse udarbejdet af ICP A/S, marts 2006

Pa baggrund af ICPs database over lokalisering af omkring 80 forskellige kaedekoncepter der opererer i
Danmark vises kaedernes udbredelse pa hhv. de nye og gamle kommuner og udbredelsen sammenholdes
med kaedernes udbredelse i 1997.

Udviklingstendenser udarbejdet af ICP A/S, marts 2006

Rapporten beskriver udviklingstendenserne i detailhandlen i Danmark inden for savel dagligvarer, udvalgs-
varer som seerlig pladskraevende varegrupper og der gives en kort beskrivelse af udviklingstendenserne i
udlandet.

Detailhandelskunders transport udarbejdet af TetraPlan A/S, maj 2006
Undersggelsen belyser med udgangspunkt i Transportvaneundersggelsen sammenhaengen mellem trafik og
detailhandel.

Herudover har udvalget anmodet Konkurrencestyrelsen om et bidrag vedrgrende de konkurrencemeaessige
aspekter af planlovens regulering af detailhandlen.



Sammenfatning

Dette afsnit giver farst en kort introduktion til opbygningen af betaenkningen og dernaest et overblik over de
anbefalinger udvalget for planlaegning og detailhandlen giver til den fremtidige planlaegning af detailhandlen.

Planlovens bestemmelser om detailhandel

Kapitlet gennemgar planlovens bestemmelser om detailhandlen. Indledningsvist beskrives aendringen af
planloven tilbage i 1997, som lancerer et nyt princip om, at arealudlaeg til detailhandel som hovedregel skal
placeres i bymidterne. Dernaest redeger kapitlet for eendringen af loven i 2002, hvor kommunerne overtager
plankompetencen i bymidterne, hvilket betyder, at kommunerne afgraenser bymidterne, fastseaetter bruttoeta-
gearealet til butikker i bymidten ligesom kommunerne kan planlaegge for mindre bydels- og aflastningscentre
under 3000 m®. Der redegares for kommunalreformens konsekvenser for planlovens detailhandelsbestem-
melser, efter hvilke miljgministeren overtager amtets befgjelser. Kapitlet vurderer afslutningsvist hensigts-
maessigheden af planlovens bestemmelse om, at der skal redeggres for den szerlige planlaegningsmaessige
begrundelse for at afvige reglerne om butiksstgrrelser, og hensigtsmaessigheden af begrebet butikker, der
alene forhandler seerlig pladskraevende varegrupper. Endelig behandles spgrgsmalet om aeldre upraecise
lokalplaner og de konsekvenser udbygningsmulighederne i de sldre lokalplaner kan give anledning til.

Detailhandelsudviklingen siden 1997

Kapitlet redeger for detailhandelsudviklingen siden 1997. Det konstateres, at det trods hensigten med 1997-
loven om at fremme udviklingen i de mindre og mellemstore byer, forst og fremmest er de store byer, der har
fremgang, mens mindre byer generelt har tilbagegang i detailhandlen. Kapitlet fastslar ogsa, at dagligvarebu-
tikkerne er blevet faerre og sterre i hele landet. Det er hovedsagelig sma kolonialbutikker, specialvareforret-
ninger og kiosker, der er forsvundet. De er bl.a. blevet erstattet af discountbutikker, der har veeret i vaekst.
Udvalgsvarebutikkerne er ogsa blevet feerre seerlig i de mindre byer. | mange byer er der etableret butikker til
seerlig pladskraevende varegrupper i erhvervsomrader langs byernes indfaldsveje. Z/Endringerne af definitio-
nen af seerlig pladskraevende butikker i 2002 har givet nzering til yderligere udbygninger af disse omrader.

Endelig beskriver kapitlet, at kommunernes valg af strategi og planlagning for udbygningen af detailhandlen
har betydning for muligheden for at opretholde et varieret butiksudbud i bymidten. Kommunerne forfalger to
strategiske hovedspor. Nogle kommuner satser pa, at udvikle attraktive og mangfoldige bymidter, mens an-
dre har valg en udbygning i periferien af byerne. Kapitlet fastslar, at store eksterne centre med en bred daek-
ning i vare- og butiksudbud udger en staerk konkurrent til bymidterne. Flere steder er det eksterne center
blevet det primaere center frem for bymidten. Det vurderes ogséa at eksterne centre har en starre effekt pa
oplandet end udvikling i bymidten.

Trafik og detailhandlens lokalisering

Kapitlet redeggr for detailhandelskundernes transportmgnstre. Set i forhold til méalet med planlovens be-
stemmelser om detailhandel er det fgrst og fremmest bymidterne og brokvartererne i de starste byer og til
dels forstaederne, der lever op til korte afstande ved indkeb og et valg af transportmiddel, som tilgodeser
cykel, gang og kollektiv trafik. De eksterne centre er praeget af lange afstande, og bilen er det altdomineren-
de transportmiddel.

Trafikken er ofte argumentet for at udbygge i aflastningsomrader frem for i bymidten. Det er ofte nemmere at
komme til at parkere sin bil i aflastningsomraderne i byens udkant i bil. Detailhandlen skaber trafik, men ek-
semplerne fra Arhus og Horsens viser, at en udbygning i bymidten sammenholdt med en konsekvent gen-
nemfert trafikplanlaegning kan medvirke til at sikre en god tilgeengelighed for savel biler som andre trafikarter.
Eksemplerne viser desuden, at velintegrerede nye storcentre eller storbutikker skaber mindre trafik end til-
svarende, som placeres mere isoleret.

Andre forhold af betydning for planlaagningen
| kapitlet gives et kort resume af en raekke andre love og politikomrader, der er med til at laagge rammen for
detailhandelsudviklingen, herunder lukkeloven, naeringsloven, konkurrenceloven m.v.

Tendenser i Udviklingen og udfordringer for planleegningen
Kapitlet beskriver udviklingstendenserne i detailhandlen. De generelle forventninger til udviklingen i dagligva-
rehandlen er en gget koncentration pa faerre kaeder og en struktur med faerre, men stgrre butikker.



De almindelige supermarkeder har gennem de seneste 5 - 10 ar tabt vaesentlige markedsandele. Og super-
markederne forventes fortsat at vaere udsat for en kraftig priskonkurrence fra discountbutikkernes side og
konkurrence pa udvalg fra varehusenes side. De generelle udviklingstendenser er, at mange sma og mel-
lemstore butikker vil blive nedlagt, isser mindre butikker, der ikke er beliggende sammen med andre butikker.
Der forventes at opsta helt nye typer af butikker, som kombinerer forskellige varetyper, som henvender sig til
specielle livsstilssegmenter. Allerede nu ses butikker med en blanding af boligudstyr, gaveartikler og be-
kleedning, men udviklingen forventes at fortsaette med udvikling af koncepter, hvori ogsa indgar fedevarer.
Eksempelvis vil man kunne se butikker, som kombinerer sports- og fritidstej med wellness.

Udvalgets overvejelser og anbefalinger

Kapitlet indeholder resultatet af udvalgets serviceeftersyn af planlovens detailhandelsbestemmelser. Anbefa-
lingerne til bl.a. butiksstarrelser, placering af butikkerne i og uden for bymidterne, mv. fremstar som en hel-
hed, hvor enkelte anbefalinger understatter hinanden med henblik pa at give planloven den optimale effekt.
Kapitlet beskriver derfor en samlet model for den fremtidige planlaegning af detailhandel. Nedenfor er angivet
de anbefalinger, som et flertal af udvalget har tilsluttet sig.

» Etflertal i udvalget anbefaler en model for den fremtidige planlaegning for detailhandel, hvorefter der
kan ske etablering af nye butikker i bymidten, i bydelscentre i stgrre byer og i lokalcentre. Uden for
disse omrader kan der ske opfgrelse af enkeltstdende butikker til et lokalomrades forsyning, og der
kan i seerligt udpegede omrader etableres butikker til szerlig pladskraevende varegrupper. Herudover
kan der udleegges arealer til mindre butikker til salg af egne produkter i tilknytning til en virksomheds
produktionslokaler.

Et flertal i udvalget anbefaler,

» at planlovens nuvaerende hovedregel om maksimale butiksstarrelser opjusteres, at der seettes en
fast graense for den maksimale butiksstarrelse for butikker i lokalcentre og enkeltstdende butikker til
et lokalomrades forsyning, samt at visse, naermere definerede udvalgsvarebutikker undtages fra lo-
vens regler om maksimale butiksstgrrelser, se nedenfor.

» atreglerne om detailhandel i landsplandirektivet for hovedstadsomradet tager udgangspunkt i udval-
gets generelle anbefalinger under hensyntagen til de szerlige forhold i hovedstaden.

» atder ud fra et gnske om at skabe klarere og entydige regler i forbindelse med et kommende lov-
forslag udarbejdes en vejledning til kommunerne om detailhandelsplanleegning som en forudsaetning
for bl.a. at forenkle og skabe sammenhaeng i redegarelseskravene til planforslag.

» at planlovens nuveerende hovedregel om maksimale butiksstarrelser opjusteres med 500 m’, sale-
des at der fremover kan planlaegges for dagligvarebutikker op til 3.500 m’ og for udvalgsvarebutikker
op til 2.000 m?, samt at den maksimale butiksstarrelse for butikker i lokalcentre og enkeltstdende bu-
tikker til et lokalomrades forsyning fastsaettes til 1.000 m? bruttoetageareal.

» at butikker, der alene forhandler saerlig pladskraevende varegrupper, undtages fra reglerne om bu-
tiksstarrelser. Det forudsaettes, at det nuvaerende krav om en seerlig planlaegningsmaessig begrun-
delse erstattes af, at kommunen i planlaegningen fastseetter butiksstarrelsen for den enkelte butik,
samt at definitionen af butikker, der alene forhandler seerlig pladskreevende varegrupper, indsnaev-
res, se nedenfor.

> atder i bymidterne i byer over 60.000 indbyggere dvs. Kabenhavn', Arhus, Aalborg, Odense og Es-
bjerg gives mulighed for, at der ekstraordinaert kan planleegges for enkelte meget store udvalgsvare-
butikker. Det giver mulighed for at etablere udvalgsvarebutikker, der er meget store, og som har et
meget stort opland. Sddanne butikker kan medvirke til at give de stgrste byer en ekstra attraktion i
konkurrencen med andre store byer i nabolandene. Det forudseettes, at det nuvaerende krav om en
seerlig planlaegningsmaessig begrundelse erstattes af et krav om, at kommunen til sddanne planfor-

! Det forudseettes, at de neermere udpegninger af egnede omrader i hovedstaden foretages i et landsplandirektiv for hovedstadsomra-
det.



slag udarbejder en bymidteredeggrelse med konsekvensanalyse, som indgar i den offentlige bor-
gerhgring om forslaget. Bymidteredeggrelsen skal indeholde;

- en strategi for bymidtens udvikling,

- beskrivelse af, hvordan de store udvalgsvarebutikker og parkering kan indpasses i bymidten,
- konsekvenser i forhold til bymiljg, bystruktur, trafik m.v.,

- konsekvenser for detailhandlen i den gvrige bymidte samt i oplandet, samt

- rammer for antal, sterrelser og placering af de store udvalgsvarebutikker.

at det fastholdes, at butikkerne, som hovedregel, skal lokaliseres i bymidterne. Hermed understgttes
planlovens formal om at fastholde en varieret butiksforsyning i de mindre og mellemstore byer. Hvor-
imod en gget adgang til placering af butikker uden for bymidten i hgjere grad vil reducere mulighe-
den for forsat at opretholde en varieret butiksforsyning i de mindre byer i oplandet.

at der med afsaet i udenlandske erfaringer udvikles en statistisk model, der kan anvendes som af-
greensning af bymidten.

at kommunerne skal afgreense bymidter og bydelscentre ud fra en statistisk metode med udgangs-
punkt i den eksisterende bymidte. Hver by kan kun have en bymidte. Kommunerne kan i forbindelse
med kommuneplanlaegningen argumentere for at inddrage nye omrader uden for den statistiske af-
greensning i bymidten, sa der sikres mulighed for en dynamisk udvikling af bymidten. Det kan fx vee-
re med inddragelse af omrader, der i kommuneplanen er udpeget som byomdannelsesomrader, eller
omrader, som kan skabe sammenhaeng mellem den statistisk begrundede afgraensning og detail-
handelskoncentrationer teet pa bymidten. Ved afvigelser fra den statistisk begrundede afgraensning
forudseettes det, at der sker en udbygning af bymidten inde fra og ud, og at udvidelsen er begrundet
i et opgjort behov for yderligere detailhandelsareal, herunder til betjening af eventuelle nye byomra-
der i forbindelse med en byomdannelse.

at kommunerne kan fastholde de eksisterende afgreensninger i kommuneplanerne, men at der ved
udvidelser af bymidten tages udgangspunkt i den statistisk begrundede afgreensning. Udvalget an-
befaler desuden, at det er den statistisk begrundede afgraensning med eventuelle udvidelser, der
skal tages udgangspunkt i ved planlaegning for de yderligere muligheder, som modellen giver mulig-
hed for i bymidten og i de starre bydelscentre i de starste byer (se nedenfor).

at der i byer over 40.000 indbyggere kan gives mulighed for inden for den statistiske afgreensning at
udlaegge et starre bydelscenter. Det anbefales, at det er op til kommunerne at fastlaegge det maksi-
male bruttoetageareal til butiksformal i bydelen ud fra indbyggertallet i den bydel, som bydelscentret
skal betjene. Bydelscentrenes stgrrelse skal afpasses bydelens stgrrelse, og bydelscentrene ma
samlet ikke vokse pa bekostning af bymidten.

at kommunerne i de mellemstore byer, dvs. byer over 20.000 indbyggere, far mulighed for i den cen-
trale del af en bydel inden for den statistiske afgraensning at udpege et bydelscenter med et samlet
maksimalt bruttoetageareal pa 5.000 m? til butiksformal.

at kommunerne far mulighed for at udpege lokalcentre til forsyning af et lokalomrade med et samlet
maksimalt bruttoetageareal pa 3.000 m? i overensstemmelse med den praksis, der har udviklet sig
mange steder.

at muligheden for at placere enkeltstdende butikker til lokalforsyning i boligomrader og lignende fast-
holdes, og at der som udgangspunkt fastsaettes en minimumsafstand til andre butikker pa 500 m.

at begrebet butikker, der alene forhandler saerlig pladskraevende varegrupper fastholdes, men at de-
finitionen eendres til bilforhandlere, forhandlere af lystbade og campingvogne, planteskoler samt
temmerhandlere og forhandlere af sten, grus, etc. og byggemarkeder i forbindelse hermed.

at mgbelbutikker og kekkenbutikker ligesom de butikker, der har ytret gnske om at blive betegnet

som pladskraevende, henvises til de yderligere muligheder for store butikker, der gives i bymidten og
i bydelscentre.
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at butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende enheder, som udgangspunkt ikke skal veere
omfattet af hovedreglen om butiksstarrelser og placering. Det overlades til kommunerne i kommune-
planen at angive rammer for antal butikker og starrelser i de omrader, der udleegges til sddanne bu-
tikker, og der forudseettes foretaget konsekvensanalyser, der belyser konsekvenserne for butikker i
oplandet og i nabobyer og nabokommuner. For byggemarkeder i forbindelse med tammerhandel el-
ler lignende fastsaettes en maksimal graense for byzggemarkedsandelen svarende til den generelt til-
ladte starrelse for udvalgsvarebutikker pa 2.000 m* i bymidter og bydelscentre.

at det i loven praeciseres, at der ikke kan etableres butikker, der forhandler dagligvarer i de omrader,
der udleegges til butikker, der alene forhandler seerlig pladskreevende varegrupper.

at de eksisterende eksterne centre, aflastningsomrader etc. kan fastholdes, men at der ikke gives
mulighed for yderligere udbygning ud over, hvad der kan veere behov for til placering af store butik-
ker, der alene forhandler seerligt pladskreevende varegrupper.

at der med udgangspunkt i udvalgets anbefalinger om maksimale butiksstarrelser fastsaettes en be-
stemmelse med falgende ordlyd:

"Butikker der etableres pa baggrund af lokalplaner udarbejdet far 1.1.2007, og hvor der i lokalplanen
ikke er angivet butiksstarrelser, ma for dagligvarebutikker ikke overstige 3.500 m? bruttoetageareal,
og for udvalgsvarebutikker ikke overstige 2.000 m? bruttoetageareal”. Bruttoetagearealet for butikker
til et lokalomrades forsyning ma ikke overstige 1.000 m?.

at oplysninger om virksomhed med detailhandel og bruttoetagearealer for de enkelte butikker laben-
de registreres i BBR i forbindelse med byggesagsbehandlingen. Det vil forenkle mulighederne for at
gennemfgre analyser af detailhandelsudviklingen, konsekvensanalyser og statistiske bymidteaf-
graensninger.

at der en sker en praecisering i enten loven, en vejledning til loven eller tilsvarende af begreber som
butik, butik i et butikscenter, butiksareal, butikstyper og engroshandel respektive detailhandel.

at permanente showrooms og lokaler, der permanent anvendes til udstillinger af varer, hvor private
kan se og evt. prgve varer, som enten kan bestilles i butikken eller som efterfalgende kan bestilles
via internettet, postordre eller lignende betragtes som butik i planlsegningsmaessig henseende.

at hvis en engrosvirksomhed ogséa har et permanent salg til private, sa betragtes denne del af virk-

somheden i planleegningsmaessig henseende som detailhandel, der skal lokaliseres i overensstem-
melse med planlovens regler om planlaegning til butiksformal.
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Planlovens bestemmelser om detailhandel

Planlovens bestemmelser om detailhandel stammer tilbage fra en aendring af planloven i 1997. Lovens be-
stemmelser er efterfalgende aendret i 2002, og som opfelgning pa kommunalreformen er bestemmelserne
gndret med virkning fra 1. januar 2007.

Baggrund for @&ndring af loven i 1997

Miljg- og energiministeren nedsatte i maj 1995 et detailhandelsudvalg, hvis arbejde og anbefalinger var ud-
gangspunkt for aendringen af loven i 1997. Baggrunden for udvalgets nedseettelse var bl.a., at undersggelser
havde vist, at mere end halvdelen af butiksinvesteringerne blev foretaget i byer over 20.000 indbyggere. |
disse byer boede kun en fierdedel af befolkningen. Samtidig viste undersggelser, at over halvdelen af bu-
tiksbyggeriet opfart i perioden 1992-1994 blev opfart uden for bymidten. Udvalget fik til opgave at overveje,
"om planloven og dennes administration i tilstraekkelig grad har veeret egnet til at styre udviklingen i forbin-
delse med starre butikker og butikscentre, eller om der er behov for en styrket indsats pa omréadet.”

Detailhandelsudvalget vurderede i sin rapport, “at hvis man gnsker en anden udvikling, end den steerke kon-
centration af detailhandlen i de 20 -30 stgrste byer, hvis man @nsker at stotte bymidterne, og hvis man on-
sker at mindske bilafhaengigheden og stille forbrugere uden bil bedst muligt, er det nadvendigt at fastseette
praeciserede malsaetninger og retningslinier for amters og kommuners planlaegning af detailhandlen.”

Udvalget vurderede endvidere, "at der er muligheder for gennem planlsegningen at understatte en udvikling,
der stimulerer til investeringer og fornyelser ogsa i lokalcentre, kommunecentre og mindre egnscentre. En
sédan udvikling skulle ogsa sikre bedre rammer for at gennemfgre et generationsskifte i udvalgsvarebutikker
i de mindre byer.

For at bryde den nuvaerende tendens er det imidlertid en nadvendig forudseetning, at mulighederne for byg-
geri til butiksformél begraenses i de starre byer (byer over 25.000 indbyggere), og det er vaesentligt, at der
ikke placeres nye eksterne centre eller nye store butikker udenfor bymidterne, hverken ved disse store byer
eller ved andre byer.” 2

Udvalget afsluttede sit arbejde med en rapport den 29. marts 1996. | rapporten redegares der for detailhan-
delsudviklingen, og der beskrives modeller for en anden udvikling. Udvalget anbefalede pa den baggrund en
raekke aendringer af planloven, som kombinerer bestemmelser om bl.a. maksimale butiksstarrelser, lokalise-
ringsprincipper og dokumentationskrav.

Planlovens bestemmelser om detailhandel fra 1997

Folketinget vedtog en andring af planloven den 29. april 1997, og aendringen tradte i kraft den 22. maj 1997.
Ved lovens fremseettelse sagde Miljg- og energiministeren, at lovforslaget var "et led i regeringens bestree-
belser pa at forbedre mulighederne for en decentral detailhandelsstruktur, der stimulerer til investeringer og
fornyelser i detailhandlen ogsa i mindre bysamfund, stationsbyer og mellemstore byer.

Lovforslaget sigter mod at styrke de eksisterende bymidter som levende varierede handelscentre, at ned-
bringe afhaengigheden af bil til indkab, og at fremme byomdannelse frem for inddragelse af nye byarealer.”

Formalet med planlzegningen for detailhandel praeciseres i § 5 c, hvor det fremgar, at "planlagningen skal:
1. fremme et varieret butiksudbud i mindre og mellemstore byer samt i de enkelte bydele i de storre
byer,
2. sikre, at arealer til butiksformal udlaegges, hvor der er god tilgaengelighed for alle trafikarter, herun-
der iseer den gaende, cyklende og kollektive trafik, og
3. fremme en samfundsmaessigt baeredygtig detailhandelsstruktur, hvor transportafstande i forbindelse
med indkgb er begreensede.”

I § 5 d beskrives de generelle krav til lokalisering af detailhandel. Bestemmelsen introducerede et dengang
nyt princip, nemlig at arealudlaeg til butiksformal som hovedregel skal placeres i den centrale del af en by

2 Forslag til Lov om andring af Lov om Planlaegning (Detailhandel m.v.) Lovforslag nr. L 118 af 11. december 1996
3 Lovforslag nr. L 118 Skriftlig fremseettelse (11. december 1996)
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eller bydel. Med princippet understgttes malet om levende og varierede bymidter, idet den centrale del af en
by typisk er det traditionelle hovedcenter, hvor tilgeengeligheden for alle trafikarter er bedst.

Der er fire undtagelser fra hovedreglen om, at butiksareal skal udlaegges i den centrale del af en by. Det

drejer sig om

1. mindre arealer til butikker i fx boligomrader, landsbyer eller sommerhusomrader,

2. arealer til butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende varegrupper,

3. arealer til mindre butikker til salg af egne produkter i forbindelse med en virksomheds produktionslokaler,
samt

4. arealer til aflastningsomrader i det omfang hensyn til et bevaringsveerdigt bymilje ikke ger det muligt at
udlaegge tilstraekkelige arealer i den centrale del af byen.

| loven preeciseres henholdsvis amtskommunernes og kommunernes opgaver og ansvar. Amtskommunerne
skal som regionplanmyndighed fastleegge den samlede detailhandelsstruktur i regionplanen og angive ret-
ningslinier for arealudlaeg til butiksformal. | forbindelse hermed skal regionplanmyndigheden afgraense den
centrale del af de enkelte byer og bydele samt eventuelle aflastningsomrader, fastlaegge retningslinier for
placering af butikker til lokalomradets forsyning, arealer til butikker, der alene forhandler seerligt pladskrae-
vende varegrupper samt for mindre butikker til salg af egne produkter. Herudover skal regionplanmyndighe-
den fastlaegge det maksimale bruttoetageareal til butiksformal i de enkelte omrader samt fastsaette maksima-
le bruttoetagearealer for de enkelte butikker.

Kommunerne skal i kommuneplanen fastseette rammer for lokalplaner, der giver mulighed for byggeri til bu-
tiksformal. Kommunerne skal i den forbindelse fastsaette rammer for arealudleeg, det maksimale bruttoeta-
geareal til butiksformal og maksimale butiksst@rrelser. Lokalplaner, der giver mulighed for etablering af butik-
ker, skal indeholde bestemmelser om det maksimale bruttoetageareal for de enkelte butikker og det samlede
bruttoetageareal, der kan anvendes til butikker.

Udover at fastsaette bestemmelser for amternes og kommunernes planlaegning er det i loven fastsat, at Mil-
jeministeren hvert andet ar skal afgive en redeggrelse til Folketingets Miljg- og Planlaegningsudvalg. Rede-
gerelsen skal belyse og vurdere udviklingen i region-, kommune- og lokalplanlaegningen for detailhandels-
strukturen pa baggrund af de i loven beskrevne mal med planleegningen.

Miljgministeren har efterfalgende afgivet redeggrelser i januar 2000, marts 2003 og december 2005. Pa
grund af regeringsskifte og aendret lovgivning, blev der ikke afgivet nogen redegearelse i 2002.

Loven indeholder desuden krav til redeggrelsen for de dele af savel regionplaner som kommuneplaner, der

indeholder bestemmelser om arealer til butiksformal. Kommuneplanens redeggrelse skal saledes indeholde;

1. en vurdering af omfanget af det eksisterende bruttoetageareal til butiksformal for de enkelte byer og
bydele fordelt pa hovedbutikstyper og disses omsaetning,

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

3. en angivelse af malene for detailhandelsstrukturen, herunder en angivelse af, hvilket opland der forud-
seettes betjent af de butikker, der kan placeres inden for de udlagte arealer,

4. oplysning om, hvordan planleegningen tilgodeser malene for den kommunale hovedstruktur, herunder
hvordan forslaget fremmer et varieret butiksudbud i de mindre og mellemstore byer samt bymiljget i de
omrader, der foreslas udlagt til butiksformal,

5. en angivelse af tilgeengeligheden for de forskellige trafikarter til de udlagte arealer til butiksformal og

6. oplysning om de saerlige planlaegningsmaessige begrundelser for fastsaettelse af eventuelle butiksstar-
relser pa mere end 3.000 m? bruttoetageareal for dagligvarebutikker eller 1.500 m? bruttoetageareal for
udvalgsvarebutikker.

Endelig skal savel regionplanmyndigheden som kommunalbestyrelsen rede%rare for den seerlige planlaeg-
ningsmaessige begrundelse for fastseettelse af butiksstgrrelser over 3.000 m” og 1.000 m? for henholdsvis
dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker.

Det fremgar af bemaerkningerne til loven, herunder bemaerkningerne til @ndringsforslagene, at det forventes,
at der som hovedregel fastsaettes maksimale butiksstarrelser pa under 3.000 hhv. 1.000 m’, og at henholds-
vis amtsradene og kommunalbestyrelserne begrunder de valgte maksimale butiksstgrrelser og redeger for
de seerlige planlaegningsmaessige forhold, der kan begrunde planlaegning for store butikker.
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Administrationen af regionplanens retningslinier for detailhandelsstrukturen

Loven fra 1997 indeholdt en overgangsbestemmelse efter hvilken kommunerne, indtil der var tilvejebragt nye
regionplanretningslinier efter loven, alene kunne kommune- og lokalplanleegge for butikker i omrader udlagt
til centerformal i en vedtaget kommuneplan, og der kunne alene planlaegges for butikker pa maksimalt 3.000
m? og 1.000 m? for henholdsvis dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker.

Pa det tidspunkt hvor loven blev vedtaget, var regionplanrevision 1997 i de fleste amter ved at veere afsluttet,
og det var derfor for sent at gennemfgre en mere gennemgribende analyse og planleegning for den samlede
detailhandelsstruktur i regionplanerne. Derfor blev i stedet lovens overgangsbestemmelser indarbejdet i
samtlige regionplaner i forbindelse med reglonplanrewsmn 1997. Det beted, at kommunerne ikke kunne
planleegge for starre butikker end henholdsvis 3.000 m? og 1.000 m?, og at kommunerne ikke kunne udleeg-
ge nye arealer til detailhandel, for der var gennemfart en planlaegnlng for den samlede detailhandelsstruktur
pa det regionale niveau.

Planloven indeholder krav til redegerelsen for forudsaetningerne for detailhandelsplanlaegningen med henblik
pa at sikre et serigst grundlag for den politiske og offentlige debat. Der blev derfor i forbindelse med den
efterfelgende regionplanleegning tilvejebragt et nyt datamateriale om den eksisterende butiksstruktur, hvor
regionplanmyndigheden og kommuner de fleste steder samarbejdede om at tilvejebringe det ngdvendige
datamateriale.

Farst i og med gennemfarelsen af regionplanrevision 2001 har alle regionplanmyndigheder endelig vedtaget
regionplanretningslinier for den samlede detailhandelsstruktur efter 1997-loven. De farste regionplanret-
ningslinier for den samlede detailhandelsstruktur blev vedtaget i foraret 2000, og de sidste farst i december
2002.

Den daveerende miljg- og energiminister gjorde |ndS|geIse mod samtlige regionplanforslag med den begrun-
delse, at forslagene om dagligvarebutikker over 3.000 m® og udvalgsvarebutikker over 1.000 m? ikke havde
den forngdne seerlige planleegningsmeaessige begrundelse. Ministeren gjorde desuden indsigelse mod flere
planforslag, fordi de abnede mulighed for planlaegning af nye butikker i aflastningsomrader i udkanten af
byen

Hovedlinjen i den administrative praksis med hensyn til regionplanernes retningslinier, som udviklede sig pa
baggrund af planlovens detailhandelsregler fra 1997 var pa den ene side at give gode muligheder og brede
rammer for udviklingen i bymidten og for den lokale forsyning, og pa den anden side at begraense vaeksten i
butiksarealet uden for bymidterne i eksterne omrader, aflastningscentre, mv. Med hensyn t|I butiksstgrrelser
var hovedprincippet, at der ikke kunne planlaegges for dels dagligvarebutikker over 3.000 m? bruttoetageare-
al (undtaget ombygning af en eksisterende dagllgvarebutlk med behov for nyt indgangsparti efter seenkning
af adgangsvejen), dels udvalgsvarebutlkker over 1.000 m? bruttoetageareal. Dog blev der tilladt et mindre
antal udvalgsvarebutikker pa indtil 1.500 m?i bym|dterne i egnscentrene samt i 2 aflastningsomrader, og
desuden et mindre antal butikker pa indtil 2.000 m? i Arhus og i Kcabenhavns City/Q@restaden City. Endeligt
kunne 2 eksisterende stormagasiner i Arhus udvides til 20.000 m? hver, g et eksisterende stormagasin i
Kgbenhavns City kunne flyttes til Drestadens City og udvides til 25.000 m~.

Butikker til seerlig pladskraevende varegrupper blev i praksis i regionplanretningslinierne i overensstemmelse
med lovbemaerkningerne defineret som "bil- campingvogns-, lystbade- og landbrugsmaskinforretninger og
temmerhandler samt byggemarkeder, der opfgres i tilknytning til en tsammerhandel, og som udggr en inte-
greret del af tammerhandelen” — enkelte regionplaner naevner ogsa planter og havebrugsvarer i tilknytning til
en planteskole.

Andring af loven i 2002 - sterre kompetence til kommunerne

Folketinget vedtog den 31. maj 2002 en a&ndring af planlovens bestemmelser om detailhandel. £ndringerne
skete pa basis af regeringsgrundlaget fra 2001, der bl.a. handlede om at fremtidssikre planloven ved at de-
centralisere planmyndighederne. Det var i trad med de forslag til folketlngsbeslutnmger som V, KF og DF
tidligere havde fremsat om kommunerne som planmyndighed inden for byzonen Formalet med lovaendrin-

4 Kilde: Miljgministerens detailhandelsredeggrelse 2003 til Folketingets Miljg- og Planlsegningsudvalg
B 60 fra folketingsaret 1999-2000, B 93 fra folketingsaret 2000-01, og B 50 fra folketingsaret 2001-1. samling.
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gen er at decentralisere planmyndigheden ved at flytte planlaagningskompetence pa detailhandelsomradet
fra regionplanmyndighederne til kommunalbestyrelserne og en vis liberalisering. De grundlaeggende mal for
detailhandelsplanlaegningen er uaendret. Dog er reglen om, at udvalgsvarebutikker maksimalt skal veere
1.000 m* gendret il 1.500 m”.

Regionplanmyndighedernes kompetence er sendret, sa der i regionplanen kun skal fastsaettes retningslinier
om forhold af regional betydning, det vil sige af betydning for mere end den enkelte kommune. Fgr lovaend-
ringen i foraret 2002 skulle regionplanmyndighederne fastsaette retningslinier for den samlede detailhandels-
struktur i amtet. Efter lovaendringen i 2002 skal regionplanmyndigheden alene tilvejebringe regionplanret-
ningslinier for den regionale detailhandelsstruktur. Det er defineret som, at regionplanmyndigheden fortsat
har ansvaret for at fastseette retningslinier for beliggenheden af og det maksimale bruttoetageareal til butiks-
formal i bydelscentre og aflastningsomrader pa mere end 3.000 m’ bruttoetageareal, samt retningslinier for
det maksimale bruttoetageareal for butikker pa mere end 3.000 m? for dagligvarebutikker og 1.500 m? for
udvalgsvarebutikker. Herudover skal HUR som regionplanmyndighed i Hovedstadsomradet fastsaette ret-
ningslinier om beliggenheden af de centrale byomrader i regionen.

Beliggenheden kan i regionplanerne fastsaettes med angivelse af de bymidter eller bydele i regionen, hvor
de store butikker kan etableres, men ikke ved en praecis geografisk placering. Retningslinjerne for beliggen-
heden af de centrale byomrader i hovedstadsomradet angiver den omtrentlige placering af og udstraekning
af de centrale byomrader, medens den praecise fastlaeggelse af det maksimale bruttoetageareal til butikker
overlades til kommunerne.

Efter lovaendringen i 2002 er det kommunalbestyrelsernes ansvar at fastlaegge detailhandelsstrukturen i
kommunen. Kommunerne har saledes kompetencen til at fastleegge afgraensningen af butiksomradet i den
centrale del af en by — bymidten — og til at fastsaette rammer i form af det maksimale bruttoetageareal til
butiksformal i bymidterne. Kommunerne har desuden kompetencen til at planlaegge for mindre bydelscentre
og aflastninzgsomréder under 3.000 m?, samt for butikker under henholdsvis 3.000 m? for dagligvarebutikker
og 1.500 m” for udvalgsvarebutikker, herunder ogsa butikker, der alene forhandler szerlig pladskreevende
varegrupper, sa laenge butiksstarrelsen ikke overstiger 1.500 m”.

AEndringsloven i 2002 indeholder en overgangsordning om, at kommunerne alene kan planleegge i overens-
stemmelse med retningslinierne i Regionplan 2001, indtil der er tilvejebragt bestemmelser om den samlede
detailhandelsstruktur i kommuneplanen.

Administration af reglerne

Farst i forbindelse med, at regionplanmyndighederne endeligt har vedtaget Regionplan 2005, er planlov-
saendringen fra 2002 implementeret fuldt ud i hele landet. | regionplanrevision 2005 er hovedlinien fra regi-
onplanrevision 2001 i hovedsagen fastholdt. Der er saledes ikke abnet nye muligheder for at planlaegge for
butiksstarrelser over lovens hovedregel, dvs. henholdsvis 3.000 m? for dagligvarebutikker og nu 1.500 m? for
udvalgsvarebutikker. Der kan dog planlaegges for butikker til saerlig pladskraevende varegrupper over 1.500
mZ. Det er en forudsaetning, at antallet af sddanne butikker, deres stgrrelser og placering preeciseres i regi-
onplanens retningslinjer. Det fglger af kravet om, at der skal vaere en saerlig planlaegningsmaessig begrun-
delse for udvalgsvarebutikker over 1.500 m2,

Hovedlinjen i regionplanrevision 2005 er, at der kun kan planleegges for et begraenset antal starre butikker til

saerligt pladskraevende varegrupper pa op til 5.000 m® afhaengigt af byernes funktion i det regionale by-

mgnster, mv. Hovedlinien er:

¢ | Hovedstadsregionen kan der planlaegges for 7 sadanne butikker pa op til 5.000 m? samt 3 butikker pa
op til 3.000 m? i Kebenhavns Kommune, én pa op til 5.000 m? i hvert af de 8 regionale centre, og én pa
3.000 m?i hver af de gvrige kommuner.

e | egnscentre, landsdelscentre, regionale centre mv. kan der planlaegges for et par butikker pa op til 5.000
m?. | de starste byer — Arhus, Odense, Aalborg — nogle yderligere.

e | gvrige starre byer kan der planlaegges for en eller et par starre butikker pa op til 2.500 m?, 3.000 m?
eller 5.000 m® Undtagelsesvis er der planlagt for op til 3 sadanne butikker i disse byer.

¢ | de mindre kommuner kan der planlaegges for en butik pa op til 3.000 eller 5.000 m>.
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AEndring af loven pr. 1. januar 2007 — kommunalreformen

Det fremgar af aftalen om strukturreformen, at forudsaetningerne for kommunernes planleegning skal preeci-
seres med henblik pa at fastholde de nuvaerende mal for udviklingen. Med hensyn til detailhandel skal den
nuveerende praksis fastholdes. Det indebaerer som udgangspunkt, at der med de aendringer af planloven
som fglger af kommunalreformen, og som treeder i kraft den 1. januar 2007, ikke er tilsigtet andre aendringer i
detailhandelsreglerne end dem, der folger af, at der ikke laengere skal udarbejdes regionplaner.

Udover at ophzeve de gaeldende regler om regionplaner indeholder loven en overgangsordning, hvorefter de
geldende regionplaners retningslinjer (Regionplanerne 2005) tillaegges samme retsvirkning som landsplan-

direktiv pr. 1. januar 2007. Regionplanerne 2005 med retningslinier for den regionale detailhandelsstruktur vil
séledes herefter fungere som de samlede overordnede retningslinier for kommunernes planlaegning og kon-
krete administration i en overgangsperiode, indtil kommunerne har opdateret deres kommuneplaner efter de
nye regler.

Miljgministeren kan med virkning for en eller flere kommuner dispensere fra, helt eller delvis ophaeve, aendre
eller tilvejebringe tillzeg til de regionplanretningslinjer, der er overfart som landsplandirektiv.

Den kompetence, som tidligere tilkom regionplanmyndighederne med hensyn til at fastsaette retningslinier for
den regionale detailhandelsstruktur, er med lovaendringen overfart til miljgministeren. Efter § 5 e skal miljg-
ministeren fastsaette regler om:

1. beliggenheden af og de maksimale bruttoetagearealer for butikker, nar butiksstagrrelserne overstiger
3.000 m? bruttoetageareal for dagligvarebutikker eller 1.500 m? bruttoetageareal for udvalgsvarebutikker,

2. beliggenheden af og det maksimale bruttoetageareal for byggeri til butiksformal i bydelscentre og aflast-
ningsomrader, jf. § 5 d, stk. 1, 2. pkt., og § 5 d, stk. 2, nr. 4, nar det samlede bruttoetageareal i et omra-
de overstiger 3.000 m?, og dertil

3. beliggenheden af de centrale byomrader i hovedstadsomradet.

Det er i bemaerkningerne til lovforslaget forudsat, at ministeren i den forbindelse redeger for de seerlige plan-
leegningsmaessige begrundelser for fastseettelse af eventuelle butiksstarrelser pa mere end 3.000 m? for
dagligvarebutikker og 1.500 m? for udvalgsvarebutikker.

Med loveendringen er der endvidere fastsat bestemmelser om, at hverken kommuneplaner eller lokalplaner
ma stride mod de regler, som miljgministeren fastsaetter efter § 5 e.

Der er i lovens § 22a fastsat naermere regler om den procedure, som skal fglges, nar miljgministeren fast-
seetter bindende regler eller retningslinier om forholdene i § 5 e ovenfor. Proceduren fglger de gaengse regler
for tilvejebringelse af planer. Saledes skal miljgministeren forud for udarbejdelsen af et forslag indkalde ideer
og forslag,, mv. Derefter kan et forslag udarbejdes og offentliggeres. Det skal sendes til de bergrte regions-
rad og kommunalbestyrelser, og der skal fastsaettes en hgringsfrist p& mindst 8 uger. P4 anmodning fra mil-
jeministeren koordinerer regionsradene kommunalbestyrelsernes bidrag. Endvidere er der i loven indskrevet
en ret for regionsrad og kommunalbestyrelser til pa eget initiativ at fremsaette forslag til landsplanleegningen.

De neermere regler for kommuneplanens retningslinier og redeggrelse er ikke sendret i forhold til tidligere.
Saledes skal kommunerne pa baggrund af en samlet vurdering af udviklingen i kommunen udarbejde ret-
ningslinjer for den kommunale detailhandelsstruktur som hidtil. Af bemeerkningerne til lovforslaget fremgar
det, at den kommunale detailhandelsstruktur fx kan beskrives i kommuneplanens hovedstruktur ved fastleeg-
gelse af malene for udviklingen i kommunens byer og bydele og retningslinjer for de hertil knyttede mulighe-
der for at planlaegge for nye butikker. Kommunerne skal fortsat fastlaegge de overordnede mal for udviklin-
gen i de enkelte omrader til butiksformal.

Konsekvenser for planleegningen af den fremtidige detailhandelsstruktur

Efter planlovens nye regler forudsaettes kommuneplanerne udformet i den ferste valgperiode frem til 2009.
De nye retningslinier i kommuneplanen skal bl.a. indeholde regler om den kommunale detailhandelsstruktur.

Indtil der er fastsat regler efter § 5 e, ma kommuneplanens retningslinier ikke stride mod de regionplanret-

ningslinier, som efter overgangsordningen gaelder som landsplandirektiv. Det indebaerer, at kommunalbesty-
relsen ikke kan vedtage den nye kommuneplan, far miljgministeren ophaever de retningslinier, der er tillagt
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bindende virkning for den pageeldende kommune. Miljgministeren paser i den forbindelse, at kommuneplan-
forslaget respekterer overordnede interesser.

Effekten af lovaendringen og overgangsreglerne indebaerer, at alle kommunale forslag om at fravige region-
planens retningslinier for henholdsvis butikker over 3.000/1.500 m’ og omrader til butikker uden for bymid-
terne over 3.000 m? skal forelaegges miljgministeren. Efter den hidtidige praksis vil sddanne forslag som
hovedregel blive mgdt med indsigelse. Det geelder, indtil ministeren efter § 5 e matte fastsaette andre regler
for kommunernes planlaegning for saddanne projekter.

Seerligt om planlaegning og detailhandel i hovedstadsomradet

Hovedstadsomradet har karakter af ét sammenhaengende bysamfund og er Danmarks eneste storbysam-
fund i international sammenhaeng. Det stiller saerlige krav til planlaegning pa tveers af administrative greenser,
og der er seerlige regler for den overordnede planlaegning i hovedstadsomradet. Der har veeret skiftende
samarbejdsformer i hovedstadsomradet gennem tiderne, men de har alle viderefgrt de overordnede rammer
for byvaeksten i hovedstadsomradet, som bygger pa bystrukturen i Fingerplan 1947.

Planlaegning for hovedstadsomradet — Fingerplan 2006

Efter planlovens nye regler skal miljgministeren fastseette de overordnede principper for byudvikling og re-
kreative hensyn mv. i et landsplandirektiv, som fra den 1. januar 2007 skal erstatte de overordnede princip-
per i Regionplan 2005. Den resterende del af Regionplan 2005 forbliver i kraft, indtil kommunerne har revide-
ret kommuneplanerne i 2009.

Planloven fastleegger, at miljgministeren skal opdele hovedstadsomradet i fire geografiske delomrader. Der
geelder seerlige regler for den kommunale planlaegning for byudvikling mv. Opdelingen skal sikre, at finger-
bystrukturen videreferes.

Det indre storbyomrade (handfladen), hvor byudviklingen kan ske som byomdannelse

Det ydre storbyomrade (fingrene), hvor byudviklingen kan ske som udvidelser og omdannelse

De grenne kiler

Det gvrige hovedstadsomrade, hvor byudviklingen er af lokal karakter og primaert sker i kommunecentre.

el

Landsplandirektivet skal angive principper og kriterier for udpegning af arealer til byfunktioner af regional
betydning. Byudviklingen skal understgtte investeringerne i infrastrukturen og styrke den kollektive trafik.

Skov- og Naturstyrelsen har udarbejdet et udkast til forslag til Fingerplan 2006 - Landsplandirektiv for hoved-
stadsomradets planlagning, der efter planen skal sendes i 8 ugers offentlig haring primo september. Udka-
stet til forslag behandler ikke regler for detailhandelsstrukturen i hovedstadsomradet. Retningslinierne for de
to regionplaner 2005 (for Hovedstadsregionen og for Storstrems Amt vedrgrende Stevns Kommune) videre-
fores saledes som beskrevet ovenfor. Nye regler i et landsplandirektiv for hovedstadsomradets planlaegning
afventer saledes evt. nye detailhandelsbestemmelser i planloven baseret pa anbefalinger fra detailhandels-
udvalgets betaenkning.

De centrale byomrader for detailhandel i regionplanlsegningen

Da reglerne fra 1997 om detailhandelsplanlaegning blev implementeret i regionplanlagningen for hoved-
stadsomradet, var det de 5 enheder, dvs. Kgbenhavns, Frederiksborg og Roskilde amter samt Kebenhavns
og Frederiksberg kommuner, der var regionplanmyndigheder. De skulle afgraense og angive rammer for alle
arealer til butiksformal og retningslinierne blev meget omfattende i hovedstadsomradet, iseer i de 2 central-
kommuner, hvor retningslinierne samtidig var en del af kommuneplanen.

Efter aendringen af detailhandelsreglerne i 2002 afgreenser kommunerne uden for hovedstadsomradet selv
de centrale byomrader, dvs. bymidter, mv. i kommuneplanlzegningen. | hovedstadsomradet er det en regio-
nal opgave at angive, hvor i det sammenhaengende byomrade, der er centrale byomrader. Kommunerne
fastleegger selv den neermere afgreensning af omraderne.

| hovedstadsomradet udarbejdede Hovedstadens Udviklingsrad, HUR, et regionplantillaeg for detailhandel i

2004. Regionplantillzegget viderefgrte i hovedsag de tidligere enheders udpegninger, dog med de sendringer
som fulgte af lovaendringen, bl.a. saledes at de praecise afgraensninger og rammer for bruttoetagearealet i de
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enkelte butiksomrader erstattedes af udpegninger af de centrale byomrader af regional betydning. Med fa
gndringer er retningslinierne viderefart i den nu geeldende Regionplan 2005.

Regionplan 2005
Regionplanen indeholder en centerstruktur, der er bygget op omkring et hierarki af centre til butiksformal.

Principperne i planens centerstruktur for detailhandel tager udgangspunkt i den centerstruktur, der har udvik-
let sig med baggrund i Fingerplanen.

Der er udpeget 10 regionale centre; Kgbenhavns City, Grestad City, Kgs. Lyngby, Haje Taastrup, Hundige,
Helsinggr, Hillerad, Frederikssund, Roskilde og Kage. Der er udpeget yderligere 55 gvrige centre med regi-
onal betydning. De fastlaegges alle som centrale byomrader, hvor de enkelte kommuner afgraenser og fast-
saetter rammer for detailhandelsudviklingen. Det er bl.a. de store brogader og tilsvarende, andre centrale
strgggader i Kebenhavns Kommunes forskellige bydele, forstaedernes centeromrader ved stationerne, og
kommunecentre uden for Fingerbyen.

Ud over de centrale byomrader er der udpeget et net af gvrige centre, der i regionplanen tildelt en specifik
ramme for nybyggeri og omdannelse til butiksformal. Der er 102 sadanne centre. Det varierer fra mindre
strgggader eller sidegader til straggader inde i handfladen til bydelscentre i forsteederne og mindre bysam-
fund uden for Fingerbyen.

Endelig er der i hovedstadsomradet udpeget 3 aflastningscentre; Prgvestenen i Helsingar, Gentofte og Haje-
Taastrup. Kun Prgvestenen har fortsat en uudnyttet ramme for nybyggeri og omdannelse til butiksformal.

Udpegningen af centre i den regionale detailhandelsstruktur fremgar af vedlagte kort.

De nye regler efter kommunalreformen

Med eendringerne af planloven som fglge af kommunalreformen paleegges miljigministeren at fastseette reg-
ler for beliggenheden af de centrale byomrader i hovedstadsomréadet. Ministeren skal endvidere fastsaette
regler om beliggenheden af og de maksimale bruttoetagearealer for dagligvarebutikker over 3.000 m’ og
udvalgsvarebutikker over 1.500 m?, samt for bygageri til butiksformal i bydelscentre og aflastningsomrader,
nar det samlede bruttoetageareal i et omrade overstiger 3.000 m?.

Reglerne kan besta i udstedelse af et landsplandirektiv, fx som en del af landsplandirektivet for hovedstads-
omradet, eller som et selvsteendigt landsplandirektiv. Det er ogsa muligt at fastsaette regler i form af lov-
bestemmelser.

Nar reglerne fastsaettes i form af et landsplandirektiv, er det muligt i lyset af udviklingen lgbende at aendre
reglerne for at sikre en dynamisk tilpasning mellem udvikling og planlaegning. Landsplandirektiver udarbej-
des i dialog med kommuner, regionsrad, m.fl., og de forelaegges Folketingets Miljg- og Planleegningsudvalg
til orientering for udstedelse.

Indtil ministeren har fastsat regler om udpegning af de centrale byomrader, ma kommuneplanens retningsli-
nier ikke stride mod de regionplanretningslinier i Regionplan 2005, som efter overgangsordningen geelder
som landsplandirektiv. Nar ministeren har fastsat nye regler, ma kommunen ikke tilvejebringe kommunepla-
ner eller lokalplaner i strid med reglerne.

Staten far ret og pligt til at gare indsigelse mod kommuneplaner, der ikke er i overensstemmelse med de
overordnede interesser.

Kommunerne kan ggre indsigelse mod planforslag fra andre kommuner i hovedstadsomradet, hvis forslaget
har vaesentlig betydning for kommunens udvikling. Uenighed kan indbringes for regionsradet, der traeffer
afgarelse. Er kommunerne ikke beliggende i samme region, traeffer miljgministeren afggrelse.

Den serlige planlaegningsmassige begrundelse

Af udvalgets kommissorium fremgar det, at udvalget skal vurdere hensigtsmaessigheden af planlovens rede-
gerelseskrav for butikker starre end 3.000 m? og 1.500 m? for henholdsvis dagligvarebutikker og udvalgsva-
rebutikker, som forudseetter en seerlig planlaagningsmeessig begrundelse.
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Regionplanmyndighederne og kommunalbestyrelserne kan kun planleegge for dagligvarebutikker over 3.000
m? og udvalgsvarebutikker over 1.500 m?, nar der er tale om en seerlig situation, der kan bryde hovedreglen.
Eventuelle planforslag skal redeggre for konsekvenserne for den regionale henholdsvis den kommunale
detailhandelsstruktur og ledsages af en redeggrelse for den "saerlige planlsegningsmaessige begrundelse”.

Bestemmelsen om en redeggrelse for den saerlige planlaegningsmaessige begrundelse for at fravige hoved-
reglen om maksimale butiksstarrelser blev indsat som konsekvens af forhandlingerne om at indfare maksi-
male butikssterrelser ved lovaendringen i 1997. Det skete efter forslag fra den davaerende miljgminister un-
der behandlingen af lovaendringen i Folketingets Miljg- og Planleegningsudvalg.

Begrundelsen for at indfgre muligheden for i seerlige situationer at fravige hovedreglen om butiksstgrrelser
var, at regionplanmyndigheder og kommuner ikke bar afskeeres fra i seerlige tilfaelde at planleegge for stagrre
butikker, nar seerlige forhold begrunder dette. Ministeren udtalte dog, at det ikke er muligt — eller hensigts-
maessigt — at give eksempler pa sadanne begrundelser. Til gengzeld ville detailhandelsredegarelsen til Fol-
ketingets Miljg- og Planlaegningsudvalg indeholde en vurdering af, om maksimale butiksstgrrelser er plan-
laegningsmeessigt velbegrundede.

Af bemaerkningerne til loven og behandlingen af lovforslaget i 1997 fremgar det, at hensigten er, at det kun i
helt seerlige tilfeelde skal veere muligt at planleegge for starre butikker, og at det forventes, at regionplanmyn-
digheder og kommuner som hovedregel fastsaetter maksimale butiksstarrelser under henholdsvis 3.000 og
1.000 m? (nu 1.500 m?).

Butikker, der alene forhandler szrlig pladskraevende varegrupper
Udvalget skal overveje hensigtsmaessigheden af begrebet "butikker, som alene forhandler seerlige plads-
kreevende varegrupper” set i lyset af udviklingen i denne del af detailhandlen.

I loven fra 1997 er butikker, der alene forhandler seerlig pladskreevende varegrupper, ikke defineret. | lovbe-
meerkningerne er det dog preeciseret, at der kan udlaegges arealer til brug for butikker, der forhandler sa
pladskreevende varegrupper, at de ikke kan indpasses i den centrale del af en by eller bydel, uden at dette i
sig selv skader bymiljget. Det fremgar, at bestemmelsen derimod ikke omfatter arealudlaeg til store butikker
med mange varer eller butikker, der forhandler bade pladskreevende og ikke-pladskraevende varegrupper.
Seerlig pladskraevende varegrupper er fx tammer, stgrre bygningsmaterialer og biler. Derimod er varegrup-
per som fx fedevarer, tgj, legetaj, babyudstyr, tv/radio, edb, foto, harde hvidevarer, mgbler, teepper, boligtil-
behgr og isenkram ikke omfattet af begrebet. Endvidere fremgar det, at starrelsen af arealudlaeg skal vaere
afpasset til behovet for udleeg af arealer til etablering af butikker, der forhandler sddanne seerlig pladskrae-
vende varegrupper. Efter 1997-loven skal regionplanmyndigheden fastsaette det maksimale bruttoetageareal
for nybyggeri mv. til bl.a. butikker til szerlig pladskraevende varegrupper, nar de placeres uden for den centra-
le del af en by, samt retningslinier for placeringen af sddanne arealer, samt en redeggrelse for, hvorfor disse
arealer ikke kan placeres i den centrale del af en by. Efter lovbemeerkningerne er det endelig forudsat, at
planerne angiver, hvilke pladskraevende varetyper, der ma forhandles fra butikker i omradet.

Med loveendringen i 2002 er der i § 5 d, stk.3, indfgrt en definition af seerlig pladskraevende varegrupper i
loven, og gruppen af varer er udvidet med mgbler og kekkenelementer. Seerlig pladskraevende varegrupper
er defineret som "grupper af varer, som i sig selv er store eller som kraever store udstillingsarealer, som for
eksempel biler, tammer, byggematerialer, planter og havebrugsvarer, mabler og kekkenelementer”. Den
administrative praksis for at tillade butikker, der alene forhandler seerlig pladskreevende varegrupper, der er
stgrre end 1.500 m? er indsnaevret, jf. ovenfor.

Aldre, upracise lokalplaner
Efter udvalgets kommissorium skal udvalget vurdere konsekvensen af de udbygningsmuligheder, der allere-
de findes i de eksisterende lokalplaner.

En lokalplan, der giver mulighed for etablering af butikker, skal indeholde bestemmelser om de maksimale
butikssterrelser i omradet og det samlede areal, der kan anvendes til butiksformal. Redeggrelsen skal be-
skrive, hvordan butiksbyggeriet vil pavirke bymiljget. | zeldre lokalplanbestemmelser kan anvendelsesbe-
stemmelserne vaere mere uklare. Der kan veere angivet anvendelser som fx handelsvirksomhed, forretnings-
virksomhed, servicevirksomhed, facadesalgserhverv, etc., etc.
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Sa laenge kommunerne ikke har revideret deres kommuneplaner i overensstemmelse med regionplanen, kan
kommunerne fortsat give byggetilladelse til lokalplanpligtigt byggeri, herunder store butikker, der er i overens-
stemmelse med en geeldende lokalplan uanset, at lokalplanen ikke indeholder bestemmelser om butiksstar-
relser. Forudsaetningen er, at lokalplanen ikke er en rammeplan, som forudsaetter naermere bestemmelser, at
lokalplanen er i overensstemmelse med den geeldende kommuneplan, og at der er tale om et projekt, der ikke
er omfattet af reglerne om vurdering af virkninger pa miljget (VVM).

Nar kommunerne i kommuneplanen har fastsat retningslinier og rammer for detailhandelen efter planlovens
detailhandelsregler antages det, at kommunalbestyrelsen er forpligtet til at nedlaegge forbud (efter § 14) og
tilvejebringe en ny lokalplan, hvis et stgrre lokalplanpligtigt byggeri er i overensstemmelse med en aldre
lokalplan eller byplanvedteegt, men i strid med den senere gennemfgrte kommuneplan. Det fglger af planlo-
vens § 12, stk. 1, at kommunen skal virke for kommuneplanens gennemfgrelse, og at kommuneplanen efter
§ 11, stk. 2 ikke ma stride mod regionplanlaegningen.

En kommune kan séledes kun tillade et lokalplanpligtigt byggeri, hvis der er en lokalplan, som er i overens-
stemmelse med kommuneplanen. Hvis der er en aldre lokalplan, som ikke er i overensstemmelse med
kommuneplanens rammer, skal kommunen udarbejde en ny lokalplan med et indhold, der svarer til kommu-
neplanen, inden kommunen kan give tilladelse til et lokalplanpligtigt byggeri.

De kommuner, der har vedtaget nye kommuneplanrammer for detailhandel, efter det at planlovens detail-
handelsregler tradte i kraft i maj 1997, skal have rammer, der er i overensstemmelse med lovens krav om
udleeg til detailhandelsformal og butiksstgrrelser. Disse kommuner kan ikke give tilladelse til lokalplanpligtige
detailhandelsprojekter, som ikke er i overensstemmelse med de nye kommuneplanrammer. Hvis kommuner-
ne har zldre lokalplaner med bestemmelser, som ikke er i overensstemmelse med reglerne, skal disse lo-
kalplaner erstattes af nye, far kommunerne kan give tilladelser til lokalplanpligtige projekter. For mindre pro-
jekter, som ikke udlgser lokalplanpligt, er det en kommunal vurdering, om der trods alt kan gives en tilladel-
se.

Kort sagt er det kun kommuner, der ikke har revideret kommuneplanen siden detailhandelsreglerne tradte i
kraft i maj 1997, der teoretisk set fortsat kan have gyldige, eeldre lokalplaner, som giver mulighed for at opfa-
re stgrre detailhandelsprojekter i strid med lovens nuvaerende regler om udlaeg til butiksformal og butiksster-
relser.

Ifelge tilgaengelig information om kommuneplanstatus har alle kommuner — undtaget 31 kommuner — ende-
ligt vedtaget kommuneplaner eller kommuneplantillaeg for detailhandel siden lovens detailhandelsregler trad-
te i kraft i 1997. | de kommuner, der har vedtaget nye kommuneplanrammer, bar det séledes ikke laengere
veere muligt at give tilladelse til starre, lokalplanpligtige detailhandelsprojekter i strid med planlovens regler.

| de 31 kommuner, der ikke har opdateret kommuneplanen siden 1997, er der teoretisk set muligheder for, at
kommunen kan have kommuneplanrammer og eldre lokalplaner, som giver muligheder for byggerier, som i
omfang og placering ikke svarer til de nuvaerende regler, se fx eksemplet ovenfor. Hovedsagelig er det min-
dre kommuner, spredt over landet, der ikke har revideret kommuneplanerne.

Regler om VVM og miljevurderinger
Planlovens regler om vurdering af projekters virkninger pa miljget, VVM, geelder ogsa for planlaegningen for
detailhandel..

Vurdering af projekters vaesentlige virkninger pa miljget; VVM-reglerne.

VVM-reglerne findes i bekendtggrelse nr. 1006 af 20. oktober 2005 (samlebekendtgarelsen) og omfatter
projekter, der kan have en veesentlig virkning pa miljget. Det omfatter dels projekter, der er opfgrt pa bilag 1
til planlovens samlebekendtggrelse. Det er projekter, der altid er VVM-pligtige, dvs. at der skal udarbejdes
en seerlig redeggrelse med en vurdering af projektets virkninger pa miljget, far der evt. kan gives en tilladelse
til projektet. Dels omfatter VVVM-reglerne de projekter, der er opfert pa bilag 2 til samlebekendtgarelsen, og
som skal screenes af VVM-myndigheden med henblik pa at skgnne, om det konkrete anleeg ma antages at
kunne pavirke miljget veesentligt. Hvis dette er tilfaeldet, er anlaegget VVM-pligtigt, og der skal gennemfgres
en VVM-vurdering. VVM-pligtige anlaeg ma ikke pabegyndes. fgr VVM-myndighedens tilladelse foreligger.

20



Pa bilag 1 til planlovens samlebekendtggrelse er som nr. 35 opfgrt "detailhandelscentre, der pa grund af
starrelsen har regional betydning”. Disse er saledes altid VVM-pligtige. Pa bilag 2 er endvidere som nr. 11a
opfert "anlaegsarbejder i byzone, herunder opfarelse af butikscentre og parkeringspladser”. Disse skal séle-
des screenes med henblik pa, om de ma antages at have en vaesentlig virkning pa miljget, og dermed er
VVM-pligtige. Endelig fremgar det af bilag 2, nr.14, at "aendringer eller udvidelser af anlaeg i bilag 1 eller 2,
som allerede er godkendt, er udfert eller er ved at blive udfert, nar de kan veere til skade for miljget” ogsa er
omfattet af VVM-reglerne.

Frem til den 1. januar 2007 er det regionplanmyndigheden, der har kompetencen til at udarbejde regionplan-

retningslinier med en VVM-redeggrelse. Siden januar 2000 (detailhandelsprojekter blev optaget pa bilag 1 i

oktober 1994 og pa bilag 2 i oktober 1999) er der vedtaget felgende regionplantillaeg for VVM-pligtige butiks-

centre:

e nyt butiks- og erhvervcenter i Arhus midtby — Bruuns Galleri — med et samlet bruttoetagerareal pa
29.000 m” til butiksformal,

e butikscenter i Hjarring bymidte med et samlet bruttoetageareal pa 12.000 m’,

e nyt butikscenter i Jrestaden City med et samlet bruttoetageareal pa 40.000 m? samt et stormagasin med
et samlet bruttoetageareal pa 25.000 m?

¢ nyt butikscenter i Ringsted bymidte med et samlet bruttoetageareal pa 12.000 m? (Factory Outlet),

e nyt butikscenter ved Multi Arena i Haje Taastrup bymidte med et samlet bruttoetageareal pa 12.000 m’
(Factory Outlet),

o et nyt kongres- og butikscenter, mv. pa Dokhavnen i Esbjerg ved bymidten med et samlet areal pa ca.

56.000 m? , hvoraf 9.200 m? butiksareal.

Bilka i Horsens.

bymidtecenter pa Mgller Lee og Bisca-grunden i Hjgrring med et samlet bruttoetageareal pa 18.000 m?

2 x 5.000 m? butikker til seerlig pladskraevende varegrupper i Herning

Bryggen (Kvickygrunden) i Vejle med et samlet bruttoetageareal pa 30.000 m?

Fra den 1. januar 2007 er det kommunerne, der skal afggre, om der er tale om et detailhandelsprojekt, der
er VVM-pligtigt. Kommunen er forpligtet til at udarbejde en VVM-redeggrelse for VVM-pligtige projekter, der
er i overensstemmelse med kommuneplan og lokalplan.

Projekternes konsekvenser skal vurderes i forhold til en reekke kriterier, der er fastsat i bilag 3 til planlovens
samlebekendtggrelse. For detailhandelsprojekter er det isaer pavirkninger pa infrastruktur og trafik, byomra-
dets arkitektur og eestetiske veerdier, kulturhistoriske og arkaeologiske veerdier, forskydninger i indkgbsmean-
stre og handelsoplande, effekter pa bybilledet og handelsliv i andre byer.

Der kan i forbindelse med en VVM-tilladelse stilles vilkar om fx placering i forhold til trafik eller kulturarv, eller
andre forhold, som kan reguleres i en lokalplan. Vilkar om projektudformning kan vaere fx maksimale stgrrel-
ser pa de enkelte butikker og fordelingen mellem udvalgsvarebutikker og dagligvarebutikker.

Miljgvurderinger af planer og programmer

Lov om miljgvurdering af planer og programmer (lov nr. 316 af 5. maj 2004) indeholder regler (bilag 4, nr. 10
b) om, at ogsa planer for "anlaegsarbejder i byzoner, herunder opfarelse af butikscentre og parkeringsplad-
ser” skal indeholde en miljgrapport med en miljgvurdering. Reglerne om miljgvurdering omfatter ikke mindre
a&ndringer i sddanne planer, der ikke kan antages at kunne f& vaesentlig indvirkning pa miljget.
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Udviklingen i detailhandlen siden 1997

Grundlag for vurderingen

Udvalget har faet til opgave at beskrive detailhandlens udvikling siden vedtagelsen af planlovens bestem-
melser om detailhandel i 1997. Der findes ikke pa landsplan tilgeengelige data for udviklingen i det samlede
butiksantal og det anvendte etageareal til butiksformal, som omfatter savel dagligvarebutikker som udvalgs-
varebutikker. | forbindelse med de forste regionplaner, der udarbejdedes efter de nye regler i planloven, blev
der i alle amter indsamlet data om den eksisterende detailhandel, herunder om butiksantallet, det samlede
butiksareal i butikkerne og i de omrader, der er udlagt til butiksformal. Disse tal stammer typisk fra perioden
1998-1999 og kan ved en sammenstilling give et billede af situationen pa landsplan. Kommunerne og amter-
ne har kun i beskedent omfang foretaget nye opgerelser af detailhandelsarealet.

| det falgende beskrives udviklingen inden for dagligvarehandlen pa baggrund af en redeggrelse udarbejdet
af Stockmann-Gruppen A/S for Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. Beskrivelsen suppleres af en case, som
beskriver udviklingen i detailhandlen i Fyns Amt ud fra en undersggelse af udviklingen i detailhandlen i Fyns
Amt i perioden 1999 til 2005°. Undersggelsen har pa baggrund af rekognosceringer kortlagt udviklingen i
detailhandlen — bade udvalgsvare- og dagligvarebutikker - med hensyn til antal butikker, ophgrte/nyabnede
butikker, butikstyper og butiksareal. Undersggelsen er opgjort p4 kommuner og kommunestgrrelser. Under-
spgelsen giver forst og fremmest et kvantitativt billede af udviklingen pa Fyn. Udvalget har dreftet undersg-
gelsen og er enige om, at billedet af udviklingen i Fyns Amt ikke i et og alt kan overfgres til resten af landet.

Som supplement til den kvantitative beskrivelse af udviklingen inden for dagligvarehandlen og udviklingen i
Fyns Amt har udvalget faet udarbejdet en beskrivelse af udviklingen i detailhandlen i 16 byer af forskellig
starrelse, hvoraf Arhus er den sterste med ca. 228.000 indbyggere, og Skarping er den mindste med ca.
2.600 indbyggere7. Udviklingen i de forskellige egne af landet er blandt andet betinget af, hvordan kommu-
nerne og amterne har handteret detailhandelsudviklingen, og det er derfor fundet interessant at belyse udvik-
lingen gennem en raekke cases, som viser, hvordan udviklingen er handteret, og hvilke konsekvenser det
har haft for byerne. For hver by beskrives kommunens planlaegning for detailhandelsstrukturen, og det be-
skrives, hvad detailhandlen har betydet for byens udvikling og kvaliteten i bymiljget. Endelig gives en vurde-
ring af, hvordan planlovens mal om en bymidteorienteret udvikling i detailhandlen, god trafikal tilgaengelighed
og fremme af de mindre og mellemstore byer er kommet til udtryk og har udmgntet sig i planlaegningen i de
forskellige byer.

De ovenfor naevnte undersggelser er sammen med en undersggelse af butikskaedernes udbredelse i 1997
og 2005 grundlag for beskrivelsen af udviklingen i detailhandlen.

Planloven regulerer alene de fysiske forhold og ikke spgrgsmal om ejerskab, beskaeftigelse og konkurrence.
Beskrivelsen i det falgende laegger derfor vaegt pa udviklingen i de rent fysiske forhold, hvordan har udviklin-
gen veeret i antallet af butikker, hvor store er butikkerne, hvor ligger de, og hvilke konsekvenser har forskelli-
ge valg af strategi haft for detailhandelsudviklingen og for kvaliteten af bymiljget.

Udviklingen i forbruget

Forbrugsudviklingen er pa mange mader afggrende for udviklingen i detailhandlen. En stigning i forbruget
giver grundlag for en udvikling med nye butikker og nye koncepter, uden de eksisterende butikkers eksi-
stensgrundlag for alvor trues. Mens fremkomsten af nye butikker og nye koncepter i en periode med stagna-
tion eller tilbagegang i forbruget har langt alvorligere konsekvenser for den bestdende handel.

| perioden fra 1. januar 2000 til 1. januar 2006 er omsaetningen i detailhandlen steget med ca. 25 pct. Stig-
ningen i omsaetningen i handlen med fadevarer og andre dagligvarer har veeret lavest med en stigning pa
mellem 10 og 15 pct. Den stgrste stigning er set inden for andre forbrugsvarer, hvor stigningen er pa mere
en 40 pct., mens omseaetningsstigningen inden for beklaedning har veeret pa godt 30 pct.

6 Udviklingen i detailhandlen i Fyns Amt 1999-2005, marts 2006 udarbejdet af Institut for Center Planleegning for Udvalget for planleeg-
ning og detailhandel
Detailhandel i 16 byer, marts 2006 udarbejdet af Svend Allan Jensens tegnestue for Udvalget for planlaegning og detailhandel
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Udviklingen i dagligvarehandlen fra 1996 til 2004

| det falgende redeggares for udviklingen i butikker inden for kolonial- og kiosksektoren omfattende super-

markeder, varehuse, discountbutikker, minimarkeder, kiosker etc. Redeggrelsen baserer sig pa en redeggs-

relse foretaget af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i samarbejde med Stockmann-Gruppen A/S. Redeggrel-
sen omfatter ikke specialiserede dagligvareforretninger som slagtere, bagere, granthandlere, ostehandlere

og lignende.

Det samlede antal butikker inden for kolonial- og kiosksektoren er i perioden 1995 til 2004 faldet fra 9000
butikker i 1995 til 6532 butikker i 2004 svarende til et fald pa ca. 30 pct. Der er sket et fald over hele perio-

den, men de seneste ar er butiksrektionen steget vaesentligt, iseer er mange kiosker lukket siden 2001.

Nedenstaende figur viser udviklingen i antallet af butikker inden for de forskellige butikstyper. Det fremgar, at

de sma gvrige kolonialbutikker og kioskbutikker har haft den stgrste tilbagegang. Udviklingen for kioskerne

og de mindre kolonialbutikker skyldes, at discountkaederne i perioden har etableret mange butikker.

Antal butikker fordelt pa butikstyper 1996-2004

Varehus
Supermarked

@wr. Kolonial m 2004
wr. Kolonia
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Discountbutikker

Kiosker —
0 1000 2000 3000 4000 5000

Antal butikker

Kilde: Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i samarbejde med Stockmann-Gruppen A/S
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Ses der pa udviklingen i markedsandele viser det, at varehusene og discountbutikkerne har vundet mar-
kedsandele over hele perioden, mens alle de gvrige butikstyper har tabt markedsandele.

Markedsandel i % fordelt pa butikstyper

Varehuse |
Supermarked *ﬁ_ﬁ
. . m 2004
@vrig kolonial
@ 1996
Discountbutikker h
Kiosker h_‘

0 5 10 15 20 25 30 35

Markedsandel

Kilde: Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i samarbejde med Stockmann-Gruppen A/S

Figuren nedenfor viser udviklingen i butiksantallet i forskellige bystarrelser. Hovedstadsomradet omfatter
Kgbenhavns og Frederiksberg kommuner, Kebenhavns Amt samt dele af Roskilde og Frederiksborg amter,
starre provinsbyer er byer og over 20.000 indbyggere, og mindre provinsbyer er byer pad mellem 3.000 og
20.000 indbyggere. Reduktionen i antal butikker er sket over hele landet bade i sma og store byer. Den
mindste relative reduktion er sket i hovedstadsomradet, hvor der har vaeret en reduktion pa antal butikker pa
godt 20 pct., mens reduktionen i den gvrige del af landet har vaeret pa 28-29 pct.

Antal butikker fordelt pa urbaniseringsgrad

Sma byer og landdistrikter —-‘—|

Mindre provinsbyer

. m 2004
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m 1995
Hovedstadsomradet
Hele Landet
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Kilde: Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i samarbejde med Stockmann-Gruppen A/S

I nedenstaende figur er vist udviklingen i antal butikker med centerbeliggenhed, hvor centerbeliggenhed
geelder for butikker, der placeret i en samlet helhed med mindst 5 butikker, oftest med et centernavn og en
vis feelles markedsfgringsindsats og centerforening. Som det ses har udviklingen i butikker med centerbelig-
genhed ikke vaeret sa markant som for butikker uden for centrene. Séledes er det samlede antal butikker
inden for kolonial- og kiosksektorerne med centerbeliggenhed steget fra 286 til 311. Omvendt betyder det, at
den reduktion, der er sket i det samlede butiksantal, er sket i butikker uden for centrene, dvs. enkeltstaende
butikker og butikker i mindre centerdannelser med mindre end 5 butikker, hvilket stemmer godt overens med,
at den stgrste reduktion i antal butikker er sket inden for kioskbutikker og gvrige mindre kolonialbutikker.
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Butikker med centerbeliggenhed 1996-2004

Varehuse
Supermarked

@vrige kolonial

m 2004
o 1996

Discounbutikker

Kiosker —_‘

0 20 40 60 80 100 120
Antal butikker

Kilde: Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i samarbejde med Stockmann-Gruppen A/S

Udviklingen i detailhandlen i Fyns Amt fra 1999 til 2005

Udviklingen i dagligvarehandlen

| Fyns Amt er der i 2005 131 feerre dagligvarebutikker end der var i 1999, hvilket svarer til en tilbagegang pa
ca. 11 pct. Kun i 6 ud af 32 kommuner er antallet af butikker enten det samme som i 1999 eller, der er kom-
met en enkelt ny butik til. Tilbagegangen i butiksantallet er sket over hele amtet, saledes er der alene i
Odense Kommune 33 feerre dagligvarebutikker i 2005 end i 1999.

Opggres antallet af opherte butikker i forhold til kommunernes starrelser, viser det, at de mindre kommuner
har den sterste relative tilbagegang i butiksantallet. Saledes har kommunerne med under 10.000 indbyggere
mistet ca. 12 pct. af dagligvarebutikkerne, byer mellem 10 og 20.000 indbyggere har mistet ca. 16 pct. af
dagligvarebutikkerne, mens de tilsvarende tal for de tre stgrste byer Middelfart, Svendborg og Odense er
henholdsvis 10, 3 og 8 pct.

En |nddel|ng af butikkerne i 1999 og 2005 efter starrelser viser, at mens 82 pct. af butikkerne i 1999 var un-
der 500 m? gaelder dette alene 77 pct. af butikkerne i 2005. Den gennemsnitlige butiksstarrelse er steget fra
410 m? til 470 m? i 2005 Samlet er arealet til dagligvarebutikker, pa trods af at der er 131 faerre butikker,
steget med 2.400 m”.

Den starste tilbagegang i dagligvarebutikkerne er sket i butikker under 500 m?’. Disse butikker er typisk kio-
sker og fedevarespecialbutikker, som bagere og slagtere, samt mindre kolonialbutikker. Tallene tyder pa, at
kioskerne, fadevarespecialbutikkerne og de mindre kolonialbutikker har haft vanskelige vilkar og har mattet
lukke mange steder. Til gengaeld har der vaeret en vaekst i antallet af butikker pa mellem 500 og 1.000 m?.
Veeksten skyldes udbredelsen af discountbutikker, der for de flestes vedkommende ligger i dette starrelses-
interval. Discountbutikkerne har mange steder overtaget kolonialbutikkernes rolle i lokalsamfundet, og de har
nu en markedsandel pa 28 pct. i landet som helhed.

Sammenfattende kan det konstateres, at dagligvarehandlen i Fyns Amt er blevet koncentreret yderligere til
de tre store byer, der er samlet set faerre butikker, og butikkerne er gennemsnitligt starre end i 1999.
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Udviklingen i antallet af butikker fordelt pa kommunestgrrelser (antal indb.) 1999-2005
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Udviklingen i udvalgsvarehandlen

| amtet som helhed er der i dag 82 feerre udvalgsvarebutikker end i 1999, hvilket svarer til en reduktion pa 4
pct. Tallet daekker dog over en stor spredning inden for de forskellige dele af detailhandlen. Der er tale om
nettotal, og tallet deekker saledes over, at 455 udvalgsvarebutikker er forsvundet, mens der er kommet 373
nye butikker til.

Der har kunnet konstateres en veekst i antallet af beklaedningsbutikker pa 45 svarende til 8 pct. i amtet som
helhed. Tendensen er dog, at de store kommuner har gget deres antal pa bekostning af de mindre kommu-
ner, saledes har de to sterste byer tiisammen faet 37 flere bekleedningsbutikker. For de sma kommunernes
vedkommende har der veeret et fald i antallet af butikker i knap halvdelen af kommunerne, mens der i de
gvrige kommuner enten har veeret en mindre stigning, eller antallet af bekleedningsbutikker har veeret usend-
ret.

Boligudstyrsbutikkerne er i perioden reduceret med 84 butikker svarende til en tilbagegang pa 11 pct. Udvik-
lingen er stor set identisk i hele amtet med undtagelse af nogle fa kommuner, som har oplevet en stigning i
antallet af boligudstyrsbutikker. | de fire stgrste byer har der veeret et fald i antallet af butikker med boligud-
styr.

For gvrige udvalgsvarebutikker har der veaeret en reduktion pa 43 butikker svarende til 8 pct. Butikkerne er
forsvundet fra savel store som sma kommuner, men ogsa her har der i nogle kommuner kunnet konstateres
en vaekst pa 1 til 2 butikker.

Samlet set har der veeret den starste reduktion i antallet af udvalgsvarebutikker i byer pa under 10.000 ind-
byggere, her er antallet af udvalgsvarebutikker i alt faldet med 13 pct. Byer pa mellem 10- og 20.000 har
oplevet et fald pa 6 pct. Middelfart har haft fald pa 9 pct., og Svendborg har haft et fald pa 1 pct., mens
Odense har haft en stigning i det samlede antal udvalgsvarebutikker pa 1,5 pct. Udviklingen i de to sterste
kommuner er séledes markant bedre end i de gvrige kommuner.

For udvalgsvarebutikkernes vedkommende har der kun kunnet konstateres en mindre aendring, nar det geel-
der udviklingen i den gennemsnitlige butiksstarrelse, idet den har sendret sig fra 375 m? i 1999 til ca. 370 m?
i 2005. Men ligesom for dagligvarebutikkernes vedkommende er det primaert de mindre butikker, der falder
fra, men der har o%sé veeret et fald i de starste butikker. Det samlede udvalgsvareareal i amtet er reduceret
med i alt 45.000 m".

Ligesom for dagligvarehandlen kan der ses en tendens til, at handlen rykker mod de stgrste byer. Tenden-
sen til koncentration er seerlig tydelig, nar det gaelder butikker inden for beklaedning.
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Udviklingen i handlen med seerlig pladskreevende varegrupper

Nar det geelder udviklingen i butikker, der forhandler seerlig pladskraevende varegrupper, er der i forhold til
de overordnede tal ikke sket nogen vaesentlig udvikling i Fyns Amt. Der var i 1999 tre flere butikker end i
2005, og arealer til butiksformal er steget med i alt 6.500 m? fra 316.500 til 323.000 m”. Tallene daekker imid-
lertid over, at 33 butikker er lukket i perioden, og andre 30 er kommet til. Der er sket en glidning i retning af
flere kakkenbutikker og flere byggemarkeder, men faerre automobilforhandlere. | alle kommunestgrrelser har
der veeret butikker, som er ophgrt, og butikker, som er nyetableret. Mgbelbutikker indgar ikke i opggrelsen,
da mgbelbutikker i ICP’s undersggelser harer under boligudstyr.

Sammenfattende om detailhandelsudviklingen i Fyns Amt

Samlet viser opgarelsen over butikker i Fyns Amt en klar tendens til, at butikkerne i hgjere grad koncentrerer
sig i de store byer. Pa dagligvaresiden er der nu faerre, men stgrre butikker end i 1999. Der er et fald i de
mindste dagligvarebutikker, formentlig specialfadevarebutikker, mindre kolonialbutikker og kiosker. Til gen-
geeld har der veeret en stigning i dagligvarebutikker pa mellem 500 og 2.000 m?, hvilket skyldes udbredelsen
af discountbutikker. Ogsa i udvalgsvarehandlen er der sket en koncentration i de store byer — dette billede er
seerlig markant for sa vidt angar butikker inden for bekleedning. Odense er den eneste kommune, der ikke
har haft et fald i antallet af udvalgsvarebutikker. Samlet er der sket et stort fald i bruttoetagearealet til ud-
valgsvarebutikker, mens der har veeret en lille stigning i arealet til dagligvarebutikker.

Odense er klart den stgrste by i regionen med fleste indbyggere og den sterste detailhandelskoncentration.
Byen ligger centralt i regionen med en god tilgeengelighed fra alle dele af Fyn. Udviklingstallene viser en
tendens til at denne position styrkes. Den eneste anden by, som ogsa har en relativt stor handel er Svend-
borg, som er egnscenter for Sydfyn, Langeland og Arg. Svendborgs position kan imidlertid blive truet, nar
motorvejen til Odense bliver feerdig, idet det herefter kun vil tage 30 min. at kere fra Svendborg til Sydgst-
centret i Odense. Allerede i dag er det vurderingen, at Svendborg mister handel til Sydgstcentret nar det
geelder gvrige udvalgsvarer.

Kadernes udbredelse

Kaedebutikkerne far en stadig st@rre betydning for forbrugernes valg af indkgbssted. Forbrugerne leegger
veegt pa et stort vareudbud, og om de "rigtige” kaedekoncepter er repreesenteret i den enkelte bymidte eller
det enkelte center.® Det betyder, at udbuddet af kaedekoncepter har stor betydning for de enkelte indkgbs-
steders attraktion. Det gaelder bade frivillige keeder og de egentlige kapitalkeeder. Udvalget har pa denne
baggrund faet foretaget en opgerelse af 80 forskellige kaedekoncepters udbredelse i kommunerne i 1997 og
2005. Der er alene set pa keedekoncepter med regional betydning og overvejende kader inden for udvalgs-
varer. Pa dagligvaresiden er alene Bilka, Fatex og Kvickly repreesenteret.

Sammenligning af kort over keedernes udbredelse i 1997 og 2005 viser, at kaederne har bredt sig lidt mere i
landet og er nu repraesenteret i flere kommuner end tidligere. Der er dog ogsa sket en del forskydninger, sa
kaederne i visse kommuner i dag har en ringere repraesentation end i 1997.

Opggares antallet af kaedekoncepter pa de enkelte kommuner, gives der et billede af den geografiske kon-
centration af detailhandlen. | de fire sterste byer er der den starste koncentration af keeder. Her er der i alle
byer mere end 60 af de undersggte kaeder repraesenteret. Kun i Kebenhavn og Arhus er mere en 70 keeder
repraesenteret. Ses der pa byer med mindst 50 kaedekoncepter suppleres listen med Kolding og Roskilde, s&
der i alt er 6 kommuner med mindst 50 kaedekoncepter. | 1997 var der mindst 50 kaedekoncepter i Esbjerg,
men Esbjerg har nu under 50, mens Roskilde til gengaeld har faet over 50 kaedekoncepter.

35 kommuner i landet har i 2005 mere end 25 kaedekoncepter repraesenteret i kommunen. Det er kommuner
med detailhandelskoncentrationer, der har et regionalt opland, og som kan tilbyde et bredt og varieret udvalg
af bade dagligvarer, udvalgsvarer og seerligt pladskraevende varegrupper. Kommunerne med mere end 25
keeder kan betragtes som vinderne i forbindelse med koncentrationen i detailhandlen. De 35 kommuner er
rimelig fordelt ud over landet bortset fra Vestjylland, hvor kun Esbjerg har over 25 keedekoncepter.

I 1997 var der kun 28 kommuner med mere end 25 keedekoncepter. Der er saledes i lgbet af de sidste 8 ar
sket en stgrre udbredelse af kaedekoncepterne. Det er imidlertid ikke muligt entydigt at vurdere, om det skyl-

8 Kaedernes udbredelse, ICP marts 2006 for Udvalget for planlaegning og detailhandel
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des, at der nu er flere kaedekoncepter repraesenteret i landet som helhed, eller om det er et udtryk for en
mindre koncentration. | takt med kaedernes udvikling ses der ofte en stgrre grad af fokusering pa den starrel-
se butik, der dels giver den bedste gkonomi og dels den bedst mulige kundetilfredshed set i forhold til sorti-
ments bredde og dybde, plads i butikken m.v. Som fglge heraf veelger nogle kaeder at etablere sig i stadigt
mindre byer (fx Netto og Fakta), mens andre veelger at fastholde - eller ligefrem @ge - kravene til kundestrgm
og dermed s@ger opad til stgrre byer (fx McDonalds, Inspiration og Norling Bo/Hemtex). Der er saledes tale
om en bevaegelse begge veje. Generelt er dagligvaresektoren i form af discountkonceptet pa vej ud i stadigt
mindre byer, mens udvalgsvarehandelen koncentrerer sig om stgrre byer og centre.

Neeste led i raeekken er kommuner med mellem 10 og 24 keedekoncepter. Disse kommuner har typisk et ind-
byggertal pa over 15.000 indbyggere og er omkranset af mindre kommuner, og har dermed et opland udover
kommunegraensen. 21 pct. af landets kommuner har i dag ingen af de undersggte keedekoncepter repree-
senteret.

Opgeres kaedernes udbredelse pa de nye kommuner fra 1. januar 2007 vil flere kommuner have et hgjere
antal keedekoncepter repraesenteret i kraft af, at kommunen er blevet starre. 11 pct. af de nye kommuner vil
have mindst 50 kaedekoncepter. Kun 8 kommuner Samsg, Arg, Fang, Laesa, Lejre, Solrad, Vallensbaek og
Drager vil have under 5 keedekoncepter, og kun en kommune, Fang vil ikke have nogen keedekoncepter
med regional betydning.

Kommunernes planlagning

Kommunernes planlaegning er belyst gennem en beskrivelse af detailhandlen i 16 byer af forskellig starrel-
se.”? Den starste by er Arhus med 228.000 indbyggere, og den mindste er Skerping med 2.600 indbyggere i
byen. | de undersggte byer med mere end 20.000 indbyggere har der, med enkelte undtagelser, veeret bety-
delige udvidelser af detailhandlen. | byerne med mindre end 20.000 indbyggere har byggeaktiviteten gen-
nemgaende vaeret mere beskeden, men ogsa i enkelte af de mindre byer har der veeret paene udvidelser af
arealet set i forhold til byernes stgrrelse.

De 16 eksempel-byer De 16 eksempel byer
2 Arhus 228.000
: Odense 145.000
A Kolding 55.000
g Horsens 50.000
Roskilde 44.000
Svendborg 27.000
o Hjgrring 25.000
@ 8 Holbaek 24.000
Haderslev 21.000
Middelfart 13.500
y Skanderborg 13.000
. e Haslev 10.500
® Give W ¢ Sorg 10.400
e @ "o g Give 4.300
Kolding  Middeffart oo Tarm 4.000
.Odense .S d—(aslev Skﬂrplng 2600
.Haderslev Svendborg
Byernes indbyggertal i 2004 iflg. Danmarksstatistik

° Detailhandlen i 16 byer, marts 2006 Svend Allan Jensens tegnestue
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Nar der ses bort fra omrader til butikker, der alene forhandler szerligt pladskraevende varegrupper, som ty-
pisk placeres pa kanten af byen, kan byerne overordnet set deles i to grupper. | nogle byer er udviklingen
primaert sket i bymidten, mens byggeaktiviteten i andre byer primeert er foregaet i aflastningsomrader uden
for bymidten.

Eksemplerne viser, at effekten af detailhandelsudbygningen er afhaengig af maden, der bygges pa, og place-
ringen af byggeriet. Generelt giver byggeri af butikscentre og storbutikker et Igft i byens samlede detailhan-
del, men effekten er forskellig, om der bygges i bymidten eller uden for.

Bymidteorienteret udvikling

Af de starste byer er Arhus og Horsens eksempler pa byer, der ikke har et eksternt storcenter, men i stedet
har valgt en strategi med udbygning i bymidten samt i en raekke bydelscentre. Begge byer har inden for de
senere ar afsluttet store projekter i bymidten fx Bruuns Galleri og Bilka. Ogsa flere af de mindre byer har
bevidst satset pa en udbygning i bymidten eller i tilknytning til bymidten. Roskilde har faet Ro’s Torv, Sorg
har faet Holbergs Arkaden, og Haderslev har blandt andet faet en Fgtex. Et godt eksempel pa en by med en
bymidteorienteret udvikling, der ikke er omtalt i rapporten med de 16 byer, er Hillergd, som har udbygget
med Slotsarkaderne i bymidten, og som fortsat udbygger detailhandlen i bymidten.

Det generelle billede er, at udvidelserne i bymidten har lgftet detailhandlen i bymidten som helhed, og det
illustrerer betydningen af, at bymidtens detailhandel udvikles og fornyes. | det omfang der er foretaget nyere
undersggelser, er konklusionen, at det er nybyggerierne, der har skabt vaeksten i bymidten, mens den eksi-
sterende bymidte fastholder sin tidligere position, men ikke holder trit med den generelle omsaetningsstigning
i detailhandlen.

Undersggelserne viser imidlertid ogsa, at det ikke er ligegyldigt, hvor i bymidten nybyggerierne placeres.
Byggerier der er fuldt integreret i bymidten giver synergi med bymidten i gvrigt, mens byggerier, der placeres
uden direkte forbindelse med det eksisterende handelsstrgg ikke har samme effekt.

Eksempler pa byggerier, der er integreret i bymidten er Bruuns Galleri i Arhus, Bilka i Horsens og Holberg
Arkaden i Sorg. Alle projekter fungerer godt og har haft en positiv effekt pa bymidten som helhed. Tilsynela-
dende har de ikke medvirket til en deempning af investeringslysten i bymidten — i Horsens er investeringsly-
sten derimod simuleret, og i Sorg er der etableret flere nye butikker efter etablering af Holberg Arkaden.

Ro’s Torv i Roskilde og Slotscentret i Holbzek er eksempler pa projekter, der er placeret inden for bymidtaf-
greensningen, men som ikke er integreret i bymidten.

Ro’s Torv er placeret ca. 700 m fra den historiske bymidte. Undersggelser har vist, at centret ikke opfattes
som en del af bymidten, men at kunderne opfatter det som to adskilte centre. Det betyder ogsa, at centret
ikke nyder godt af den kundetilstramning, der er til bymidten, og omvendt kan centret ikke understatte udvik-
lingen i bymidten. Reaktionen fra centrets side har veeret, at man nu vil sgge at styrke sin position ved at
udbygge centret med henblik pa i hgjre grad at kunne konkurrere med andre centre.

| Holbeek er Slotscentret placeret ca. 500 m fra starten pa stregomradet. Der er ingen visuel kontakt mellem
de to centeromréader, og tilsyneladende opfattes det ikke som et samlet center. Slotscentret har haft vanske-
ligt ved at udleje lokalerne til de mindre specialbutikker, som skulle supplere KvicklyXtra, der er den centrale
butik i centret.

Periferiorienteret udvikling af detailhandlen

Odense og Kolding er eksempler pa byer, hvor en stor del af detailhandelsudbygningen er foregaet i aflast-
ningsomrader frem for i bymidten. Begge byer har meget store aflastningscentre, der rummer den samme
type butikker som bymidten, og som derfor udger en direkte konkurrent til bymidten. | begge byer har aflast-
ningscentret overhalet bymidten som byens steerkeste center, og der ses i forskellig grad tendenser til af-
matning i bymidten. | Kolding er Kvickly lukket, og der mangler store ankerbutikker. Bade i Odense og Kol-
ding er der investeret i at skabe et godt miljg i bymidten, men det har ikke veeret tilstraekkeligt som modvaegt
til udbygningen i aflastningscentrene.

Ogsa i en lille by som Tarm er bymidten pavirket af, at der er sket en udbygning med blandt andet dagligva-
rebutikker i et aflastningscenter i byens nordlige udkant.
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Ud over aflastningscentre som i bl.a. Odense og Kolding, der er bredt daekkende med bade dagligvare- og
udvalgsvarebutikker, er der i de fleste byer etableret eksterne centre med seerlig pladskaevende varegrupper.
Disse omrader udger typisk ikke den samme konkurrent til bymidten, men flere steder er der eksempler pa,
at de indgar i en arbejdsdeling med bymidten.

Stort set alle byer har anvendt planlovens bestemmelser om, at butikker, der alene forhandler seerlig plads-
kraevende varegrupper kan placeres uden for bymidten. | flere byer er der sket en udbygning i omrader, som
var planlagt fgr 1997. Mange af omraderne omfatter derfor savel butikker, der forhandler saerlig pladskrae-
vende varegrupper, som almindelige udvalgsvarebutikker som harde hvidevarer, teepper, elektronik og lege-
taj.

Rapporten om de 16 byer peger pa, at de fleste aflastningsomrader er preeget af den samme slags store og
arkitektonisk fattige bygninger. Det generelle billede er, at kommunerne sjzeldent stiller krav til omradernes
kvalitet, og ofte etableres der hverken fortove, cykelstier eller beplantning langs veje og parkeringsarealer.
En undtagelse herfra er Odense, hvor der er etableret cykelstier fra bymidten og til aflastningscentret, og
hvor der er plantet treeer langs vejene.

Undersggelser peger pa at oplandseffekten er starre for byer med store eksterne centre end byer, der i hgje-
re grad har udbygget i bymidten. Saledes har Arhus en veesentligt lavere daekningsgrad end Odense og
Alborg, som begge har store eksterne centre. Undersggelser af handlen i storcentrene i Naestved og Kolding
samt de to byers bymidter tyder ligeledes p4, at storcentrene har en starre regional effekt end bymidterne.

Udviklingen i bymidterne

De fleste byer har i sterre eller mindre omfang gjort tiltag til at forbedre miljget i bymidterne. Mange steder er
der investeret i nye beleegninger og nyt byudstyr som baenke, belysning m.v. Et faelles traek er, at bymidterne
bliver mere blandede og handlen suppleres med andre bytilbud som kulturhuse, museer, cafeer og spiseste-
der, uddannelsesinstitutioner m.v. | byerne med de staerkeste bymidter er detailhandlen fortsat hovedattrak-
tionen.

| byer, hvor bymidten er presset handelsmaessigt, treeder de gvrige tilbud mere frem. Kommunerne far en
starre opgave med at fastholde en levende bymidte, og der bliver behov for flere offentligt investeringer.

Mange steder har man set nytten af en helhedsorienteret indsats, som omfatter forskellige events med hen-
blik pa at skabe flere oplevelser i forbindelse med indkeb. | Sora er der saledes skabt et samarbejde mellem
kommunen, handelsstandsforeningen og turistbureauet om at skabe oplevelser i byen.

Vanskeligheden ved at tilvejebringe arealer i bymidten til udbygning af detailhandlen har gennem de seneste
8 ar veeret anvendt som argumenter for at ville udbygge aflastningsomrader. Unders@gelserne i de 16 byer
har vist, at de nye butikscentre og storbutikker, der er etableret i bymidterne, typisk er etableret pa arealer,
der var blevet tilovers i forbindelse med lukning eller udflytning af virksomheder fra de centrale byomrader.
P& denne méade har centrene bidraget til at lgse byfornyelsesopgaver, og detailhandlen har bidraget til at
lofte byomdannelsen gkonomisk.

De 16 undersagte byer har stort set alle byomdannelsesmuligheder pa tidligere erhvervs-, havne eller bane-
arealer. Arealer, der typisk er placeret i kanten af bymidten, og som kan veere egnede til udbygning af detail-
handlen. Ofte er en omdannelse af arealerne dyrt for kommunerne, da omdannelse ofte er forbundet med
udgifter til blandt andet klargering og oprensning af forurening samt til udbygning af en ny infrastruktur. Ud-
pegning af sddanne omrader til blandt andet detailhandelsudbygning vil muliggere flere private investeringer,
som kan understgtte muligheden for en omdannelse. Mange af omraderne er sa store, at de kan rumme
store butikker ogsa til pladskraevende varegrupper, men ofte er kommunerne ikke interesseret i at fa de store
butikker ind i byen. Som begrundelse neevnes, at de store enheder ikke kan indpasses i byens struktur, og at
de store lukkede facader og den arkitektoniske kvalitet ikke harmonerer med gnsket om at skabe kvalitet i
bymiljget. | andre tilfeelde naevnes den ggede trafik, som detailhandelsudbygningen vil foranledige, som et
problem.
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De mindre byer
Eksemplerne fra de mindre byer viser, at ogsa her kan en bevidst strategi for bymidten medvirke til at fast-

holde handel i byen. Bade Sorg, Haslev og Give er karakteriseret ved at have relativt store dagligvarebutik-
ker i bymidten, som har god tilgaengelighed, og som samtidig ligger pa eller i umiddelbar forlaengelse af by-
ens strggomrade. Men de mindre byer er generelt traengt, og i en lille by som Give kan afstanden til sterre
byer veere afggrende for om byen kan opretholde detailhandel. Den mindste undersggte by Skgrping har
kun et minimum af detailhandel tilbage i form af dagligvarebutikker og enkelte udvalgsvarebutikker, mange
andre byer af tilsvarende stgrrelse har kun en enkelt dagligvarebutik tilbage. Give og Tarm, som begge har
omkring 4.000 indbyggere, har fortsat en del udvalgsvarebutikker, men undersggelser viser, at udvalgsvare-
butikkerne er pa retur.

Sammenfattende om detailhandelsudviklingen

Pa trods af hensigten med 1997-loven om at fremme udviklingen i de mindre og mellemstore byer tegner
undersggelsen et billede af en udvikling med fremgang i de store byer og tilbagegang i detailhandlen i de
mindre byer. Der er dog ogsa eksempler pa en positiv udvikling i mindre byer.

Dagligvarebutikkerne er blevet feerre og starre. Reduktionen i butiksantallet er foregéet over hele landet,
men lidt mindre i Hovedstadsomradet. Saerligt de sma dagligvarebutikker og kiosker er forsvundet, men til
gengaeld har der vaeret vaekst i butikker pa mellem 500 og 1.000m?, hvilket skyldes vaeksten i discountbutik-
ker. Der er blevet faerre udvalgsvarebutikker generelt, og saerlig de mindre byer har sveert ved at fastholde
udvalgsvarehandlen. Pa Fyn er set en fremgang i bekleedningsbutikkerne. Der er etableret mange butikker til
seerlig pladskreevende varegrupper i erhvervsomrader langs byernes indfaldsveje.

Undersggelsen af de 16 byer viser, at kommunernes valg af strategi og planleegning for udbygningen af de-
tailhandlen har betydning for muligheden for at opretholde et varieret butiksudbud i bymidten. Pa trods af
planlovens regler om, at arealer til butiksformal skal placeres i den centrale del af en by eller de starre byers
bydele, har planlaegningen i nogle kommuner fortsat stattet en udvikling af butikker i byernes udkant. Det er
vurderingen, at store eksterne centre med en bred deekning i vare- og butiksudbud udgegr en staerk konkur-
rent til bymidterne. Flere steder er det eksterne center blevet det primaere center frem for bymidten. Samtidig
tyder unders@gelserne pa, at eksterne centre har en starre effekt pa oplandet end udvikling i bymidten.

Mange kommuner har gjort en indsats for at forbedre miljget i bymidterne og investeret i nye beleegninger,
nyt byudstyr mv. med henblik pa at ege bymidternes attraktivitet. Byerne er mange steder blevet mere mang-
foldige med restauranter, cafeer, kulturtilbbud m.v. | de steerkeste bymidter er detailhandlen fortsat hovedat-
traktionen, og erhvervslivet bidrager til byens liv og fornyelse. | byer med steerke eksterne centre er detail-
handlen i bymidten presset, og det offentlige ma i hgjere grad investere i byens omdannelse og fornyelse.

Generelt retter kommunerne ikke den store opmeerksomhed pa det visuelle miljg i aflastningsomrader og
omrader til seerlig pladskraevende varegrupper. Undersggelser viser, at der ikke er tradition for at stille krav til
bygningernes arkitektur og skiltning. Kun i fa tilfeelde ggres der noget ud af omradernes indretning med stier,
fortove og beplantning.
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Trafik og detailhandlens lokalisering

Udover at have til mal at fremme et varieret butiksliv i bymidterne i de mange mindre og mellemstore bymid-
ter er det et veesentligt mal med planlovens bestemmelser om detailhandel at sikre, at arealer til butikker
udlaegges, hvor der er god tilgaengelighed for alle trafikarter, herunder iseer den gaende, cyklende og kollek-
tive trafik. Det er desuden et mal at fremme en samfundsmaessigt baeredygtig detailhandelsstruktur, hvor
transportafstanden i forbindelse med indkab er begreensede.

Udvalget har med dette udgangspunkt faet foretaget en udredning, som belyser hvilken betydning lokalise-
ringen af detailhandlen har for kundernes transport til og fra butikkerne, og hvor langt og med hvilke trans-
portmidler kunderne rejser til forskellige typer af indkebscentre™. Udredningen er baseret pa data fra Den
Nationale Transportvaneundersggelse fra perioden 1997 til 2003, som er koblet med en klassificering og
stedfeestelse af godt 500 centre baseret pa udtraek fra det Centrale Virksomheds Register og en opgerelse
fra ICP af ca. 100 formelle centerdannelser.

Indkgbsrejser overordnet set

| gennemsnit foretages der 1,6 millioner indkgbsture i Danmark hver dag, nar det hele tages med — dvs.
bade indkagbsturen til de store centre og turen til kiosken rundt om hjernet. Nogle ture foregar som led i an-
dre ture, fx pa vej hjem fra arbejde, men de fleste indkgbsture foregar direkte fra hjemme og til butikken.

69 pct. af alle indkgbsturene foregér fra hjemmet og kun 10 pct. foretages pé vej hjem fra arbejde. 9 pct. af
turene sker i forleengelse af indkgb pa en anden lokalitet. Indkab flere steder pa samme tur foretages sale-
des relativt sjaeldent. | 85 pct. af turene foretages der kun indkeb ét sted. 12 pct. af indkebsturene har to
rejsemal og kun 3 pct. har 3 eller flere rejsemal’.

Ser man pa indkebsturens fordeling over ugen er Igrdag klart den stgrste indkgbsdag med flest indkgbsrej-
ser. Om lgrdag er der den stgrst aktivitet om formiddagen. P& hverdagen er der to "myldretider” for indkab
dels om formiddagen mellem 10 og 11 og dels om eftermiddagen mellem 16 og 17. Det er ikke de samme
kundegrupper, der kommer i de to myldretider. Saledes er gennemsnitsindkomsten lavere for dem, der
handler om formiddagen, end for dem, der handler om eftermiddagen.

Rejselaengden for en indkabstur er i gennemsnit 6 km lang, men gennemsnittet er forskelligt for de forskelli-
ge transportmidler. Gennemsnitsrejselaengden for gaende er 1 km, der cykles i gennemsnit 2 km, og bilister-
ne kgrer i gennem 8 km, og endelig er kollektivrejserne i gennemsnit 9 km.

Transportmidlerne pa indkgbsturene er fordelt saledes:
- 61 pct. kommer i bil som farer eller passager,
- 20 pct. gar,
- 14 pct. cykler, og
- 5 pct. kommer med bus eller tog.

Valget af transportmiddel og rejsernes leengde afhaenger i hgj grad af, hvilke centertyper der betragtes, hvil-
ket belyses neermere i det falgende.

Indkabsrejser til centertyper
Som ovenfor naevnt er der til undersggelsen af kundernes transport til forskellige centre identificeret ca. 500
forskellige centre. Centrene er klassificeret i:

- Traditionelle bycentre opdelt i fire byklasser efter indbyggertal

- Brokvarterer i de fire stgrste byer

- Forstaeder, opdelt pa de fire sterste byer og evrig byer

- Industri/erhvervsomréader.

10 Detailhandelskunders transport, En analyse baseret pa data fra Den Nationale Transportvaneundersggelse udarbejdet af Tetraplan
A/S, maj 2006

" Ved tolkningen af tallene skal man vaere opmaerksom p4, at der sker en systematisk underrepraesentation af de meget smé indkeb,
som folk har tendens til at glemme, n& de skal indberette deres rejseaktiviteter til transportundersggelsen.
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Centre i forstaederne er til forskel for centre i industriomrader karakteriseret ved at vaere omgivet af boligom-
rader. Der er stor forskel pa antal, sterrelse og type af butikker i de forskellige centertyper. | Centre i forstae-
derne og i industriomraderne er der relativt fa butikker, men de er til gengeeld forholdsvis store. Dagligvare-
butikkerne udger samlet 27 pct. af alle butikker. | de sma byers centre og i brokvartererne er andelen af dag-
ligvarebutikker relativ hgj, men butikkerne er til gengeeld i forhold til gennemsnittet ikke sa store. De meget
store dagligvarebutikker findes i forsteederne og i de store centredannelser i industriomraderne.

Vurderes indkgbsrejsernes laengde og fordeling pa transportmidler er brokvartererne i de store byer og cen-
tre i industriomrader yderpunkterne.

| brokvartererne er rejserne ikke seerlig lange og gang er det hyppigst anvendte transportmiddel efterfulgt af
cyklen. | brokvartererne er der mange, teetliggende butikker, men ikke s mange store butikker, som traekker
folk fra et stgrre opland. Bilen har kun en yderst beskeden rolle i forhold til indkebsturene, hvilket dels kan
haenge sammen med, at der her er relativt mange husstande uden bil, og dels at butikkerne ligger teet og
indkab foretages hyppigt i mindre maengder.

Til centrum i alle bystgrrelser er fordelingen pa rejseleengde nogenlunde den samme. De fleste kunder
kommer fra et relativt begraenset opland, dog med et lidt sterre opland i de fire starste byer. Ses der derimod
pa valget af transport middel er der store forskelle.

Gang og cykel spiller en rolle pa korte ture til centrum af alle byer. | de fire stgrste byer er gang og cykel de
hyppigst anvendte transportmidler til indkgbsture, bilen benyttes kun i beskedent omfang til ture under 5 km.
| de sma byer under 10.000 indbygger er bilen det altdominerende transportmiddel valg ved indkgbsture.

Den kollektive trafik har en betydelig rolle i forhold til indkabsture i de fire sterste byer, men kun en meget
beskeden rolle alle andre steder.

Afstandsfordelingen og valg af transportmiddel i forstaederne fglger i store traek fordelingen for bycentrene,
hvilket kan veere udtryk for, at mange af disse i praksis fungerer som lokale bycentre.

Centrene i industriomraderne udgeres af dels egentlig formelle centerdannelser som storcentre med en
blanding af dagligvarer og udvalgsvarer og mindre formelle centre, hvor en reekke iseer starre butikskaeder
med udvalgsvarer, herunder szerlig pladskraevende varegrupper, lokaliserer sig taet pa hinanden. Centrene i
industriomraderne traekker kunder fra et stort opland. Knap 20 pct. rejser i en afstand af mere end 20 km.
Bilen er det mest anvendte transportmiddel. Kun pa de helt korte afstande er der enkelte der vaelger at ga
eller cykle. Gode parkeringsfaciliteter, store indkgb og lange afstande gar bilen til det helt dominerende
transportmiddel. Kollektiv transport har naesten ingen betydning ved indkeb i industriomraderne.

Fordeling af indkgbsture pa laengder og transportmidler til bycentre og eksterne centre i de seks byer72
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For at belyse forskellene mellem transportadfaerden i bymidterne og eksterne centre er der foretaget en

12 Detailhandelskunders transport, En analyse baseret pa data fra Den Nationale Transportvaneundersggelse udarbejdet af Tetraplan
AJ/S, maj 2006
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sammenstilling af data for seks byer, der er karakteriseret ved bade at have en ikke ubetydelig bymidte og et
starre center beliggende i periferien af byen. Det er byerne; Naestved, Kolding, Holbaek, Herning, Viborg og
Randers. Bortset fra Holbaek, som kun har en Netto i det eksterne center er de gvrige eksterne centre karak-
teriseret ved at have en stor dagligvarebutik (Bilka eller Kvickly Xtra). Bymidten i de seks byer ligner de gvri-
ge mellemstore byer, hvad angar butiksstarrelser og butikssammenseaetning, mens de seks byers eksterne
centre er karakteriseret ved at have flere stgrre butikker end i de gvrige eksterne centre.

Analysen viser, at rejsemgnstret til de eksterne centre er det samme som ved centre i industriomrader gene-
relt, dog med en endnu stgrre bilandel og endnu flere rejser, som kommer langt fra. Rejsemanstret til de
seks bymidter ligner mgnstret for byer af samme starrelse, dog er rejseleengderne lidt kortere. | bycentrene
er der neesten ingen kunder, rejser laengere end 20 km, mens en betydelig andel af kunderne til de eksterne
centre rejser mere end 20 km. De eksterne centre traekker saledes folk fra et meget starre opland end by-
midterne og noget tyder pa, at de eksterne centre kun i ringe omfang formar at tiltraekke kunder langt fra il
bymidterne. En sadan antagelse stattes af en undersggelse foretaget af ICP om synergien mellem bymidte
og eksterne centre i Kolding og Naestved'?.

Sammenfattende om trafik og detailhandel

Resultaterne af undersggelsen af detailhandelskundernes transportmeanstre viser, at set i forhold til malet
med planlovens bestemmelser om detailhandel er det farst og fremmest bymidterne og brokvartererne i de
starste byer og til dels forstaederne, der lever op til korte afstande ved indkgb og et valg af transportmiddel,
som tilgodeser cykel, gang og kollektiv trafik. De eksterne centre er praeget af lange afstande, og bilen er
det altdominerende transportmiddel.

Trafikken er ofte argumentet for at udbygge i aflastningsomrader frem for i bymidten, fordi det ofte nemmere
at komme til aflastningsomraderne i byens udkant i bil. Detailhandlen skaber trafik, men eksemplerne fra
Arhus og Horsens™ viser, at en udbygning i bymidten sammenholdt med en konsekvent gennemfart trafik-
planlaegning kan medvirke til at sikre en god tilgeengelighed for savel biler som andre trafikarter. Eksempler-
ne viser desuden, at velintegrerede nye storcentre eller storbutikker skaber mindre trafik end tilsvarende,
som placeres mere isoleret.

13 Synergieffekter mellem bymidter og eksterne centre, ICP A/S marts 2006
1 Detailhandel i 16 byer udarbejdet af Svend Allan Jensen as, marts 2006
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Andre forhold af betydning for detailhandelsudviklingen

Udover forbruget og den fysiske planlaegning er der en rackke andre love, som pa forskellig vis er med til at
lzegge rammerne for detailhandelsudviklingen. Det geelder eksempelvis erhvervslejelovgivningen, markeds-
feringsloven, skattelovgivningen, naeringsloven og lukkeloven. Lukkeloven er eendret i 2005 og naeringsloven
i 2006.

Lukkeloven

Lukkeloven geelder for alle butikker, hvorfra der foregar detailsalg. Loven definerer, hvornar der skal veere
lukket i butikkerne. Som hovedregel skal butikkerne holde lukket fra lgrdag kl. 17 til mandag kl. 6. Der er dog
en raekke undtagelser fra reglen. Mindre dagligvarebutikker med en omsaetning pa under 28,2 mio. kr. kan
holde abent i den generelle lukketid. Hensigten med denne bestemmelse er at skabe en positiv effekt for de
mindre butikker. Ved den seneste andring af lukkeloven i 2005 blev det tilladt for alle butikker at have abent
18-21 sgndage om aret. Det er ICPs vurdering, at muligheden for at holde abent flere sendage iseer vil veere
positiv for detailhandlen i de starre bymidter, i de starre centre og i de starre butikker, mens de mindre butik-
ker og bymidter ikke i sa hgj grad vil kunne drage fordel af s;andagsébent15.

Naeringsloven

Neeringsloven fastsaetter overordnede betingelser for at kunne udgve virksomhed som handlende, handveer-
ker eller industrivirksomhed. Herudover regulerer naeringsloven en raekke specialerhverv sa som spediterer,
auktionsholdere og vekselerer. Ifglge lovens § 10 ma varer kun seelges fra et fast forretningssted, hvorved
hovedsageligt forstas et varigt udsalgssted. Der er dog visse undtagelser, herunder for uforarbejdede mad-
varer (naturalprodukter), der kan saelges uden at kravet om fast udsalgssted er opfyldt.

Jkonomi- og Erhvervsministeriet har den 29. marts 2006 fremsat et forslag til @ndring af naeringsloven i
Folketinget. Ifalge det udsendte aendringsforslag til naeringsloven (L 198) skal hovedparten af alle dagligva-
rer undtages fra kravet om, at salg skal ske fra fast forretningsstedm. Det betyder, at dagligvarer — i modseet-
ning til udvalgsvarer — skal kunne seelges fra midlertidige forretningssteder som f.eks. en omkringk@rende
vogn (Hjemls konceptet) eller et kortvarigt lejet lokale. Formalet med lovforslaget er ifelge bemaerkningerne
til lovforslaget at skabe mulighed for udvikling af nye forretningskoncepter, der vil ggre det muligt for mindre
handlende at kgre rundt til forbrugerne og tilbyde almindelige dagligvarer bl.a. i de land- og yderdistrikter,
hvor butiksgrundlaget er tyndt.

Konkurrenceloven

Konkurrenceloven omfatter enhver form for erhvervsvirksomhed. Loven indeholder forbud mod konkurren-
cebegreensende aftaler og virksomheders misbrug af dominerende stilling. Aftalerne kan fx vaere indgaet
mellem en producent og en raekke butikker (vertikale aftaler) eller mellem butikker (horisontale aftaler).

Hvis en offentlig regulering (eller stgtteordning) kan have skadelige virkninger for konkurrencen eller i gvrigt
kan hindre en effektiv samfundsmaessig ressourceudnyttelse, kan Konkurrenceradet afgive en "begrundet
udtalelse”, og komme med forslag til at fremme konkurrencen pa omradet.

Konkurrencebegraensende aftaler er fritaget fra forbudet, hvis de indebaerer styrket effektivitet til fordel for
forbrugerne uden at indeholde ungdvendige begreensninger og uden at konkurrencen udelukkes i veesentligt
omfang.

Vertikale aftaler, hvor ingen af de deltagende virksomheder har en markedsandel pa over 30 %, er omfattet
af en gruppefritagelse, der seetter visse rammer for samarbejdet. Vertikale aftaler er isaer udbredt inden for
specialvarehandelen.

En tilsvarende gruppefritagelse findes ikke lzengere for horisontale aftaler. Konkurrencestyrelsen har ud-
sendt en vejledning for hvordan de frivillige keeders aftaler kan holde sig inden for lovens rammer. Det frem-
gar af vejledningen, at frivillige kaeders aftaler om optagelse og udtraeden af kaeden, butiksplacering, mind-
stekrav til butikskoncept, deltagelse i faelles markedsfaring og loyalitetsforpligtelser vil kunne udformes séle-

18 Udviklingstendenser, marts 2006 udarbejdet af Institut for Center Planlaegning for

Dagligvarer, som ikke er undtaget fra kravet om, at salg skal ske fra fast forretningssted, er: tobak, alkohol, sodavand, chokolade- og
sukkervarer samt fyrvaerkeri.
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des, at de ikke pavirker konkurrencen pa de relevante indkabs- eller afsaetningsmarkeder i negativ retning
og dermed ikke kommer i konflikt med konkurrencereglerne. Derimod vil aftaler om at overholde bestemte
mindstepriser eller at udelukke bestemte leverandgrer naesten altid veere omfattet af konkurrencelovens
forbud mod konkurrencebegraensende aftaler.

Markedsferingsloven

Markedsfgringsloven regulerer butikkernes markedsfering af varer. Ifglge lovens bestemmelser ma butikker-
ne ikke foretage handlinger, der strider mod god markedsfaringsskik. Der mé ikke anvendes urigtige, vildle-
dende eller urimeligt mangelfulde angivelser, som er egnede til at pavirke efterspgrgslen eller udbuddet af
varer.

Skatte og afgiftsreglerne
Skatte og afgiftsreglerne udgegr en vigtig rammebetingelse for detailhandlen og reglerne kan enten direkte
eller indirekte have betydning for butiksstrukturen. De vigtigste skattelove og regler, der bergrer detailhand-
len, er:

- ligningsloven, seerligt reglerne om beskatning af goodwill,

- kildeskatteloven, seerligt reglerne om skattesuccession i forbindelse med virksomhedsoverdragelse

mellem neere familiemedlemmer,

- afskrivningsloven, herunder straksafskrivning og forskudsafskrivning,

- varelagerloven om nedskrivning af varelagre og

- momsloven.

Gransehandelen
Ifelge skatteministerens seneste rapport om graensehandelens omfang (Status over greensehandel, juni
2005) leegger danskerne naesten 9 mia. kr. i udlandet, fgrst og fremmest i de tyske graensehandelsbutikker.

Danskernes indkab af savel dagligvarer som udvalgsvarer i Tyskland har ikke mindst indflydelse p& butiks-
strukturen i Sgnderjylland og Sydsjaelland/Lolland-Falster. Butikstaetheden er mindre i de naevnte omrader
end i resten af landet.

Bortset fra svenskernes indkab af seerlige varer i Helsinger og i mindre omfang nordmaendenes/svenskernes
indkab i Hirtshals og Frederikshavn er graensehandelen i tysk favgr. Det handler farst og fremmest om hgijt-
beskattede dagligvarer som @l, vin, spiritus og sodavand, men momsforskellen pa almindelige dagligvarer
har medfert, at danske forbrugere i stigende omfang ogsa kaber f.eks. kad og almindelige kolonialvarer i
Tyskland, ligesom adskillige af udvalgsvarehandelens brancher ma notere sig den sgede konkurrence over
landegraensen.

Fodevarepolitikken

Ogsa fadevarepolitikken i form af dansk lovgivning og fortolkning af EU-reglerne har betydning for udviklin-
gen af den del af dansk detailhandel, som saelger dagligvarer. Med udefra kommende sygdomme som ko-
galskab og fugleinfluenza er der fastlagt regler og normer, som fastlaegger klare rammer for produktion og
salg af fadevarer, og i forleengelse heraf er efterlevelse af fedevarereglerne og kontrollen heraf blevet en
stgrre administrativ belastning for de enkelte butikker med ogsa stadig sterre indflydelse pa konceptudviklin-
gen i dagligvaresektoren.

Det er alt sammen ngdvendigt af hensyn til fadevaresikkerheden, men det er ogsa uomtvisteligt, at det er
blevet vanskeligere for isaer mindre butikker at have en egenproduktion, og det har for alle detailproducenter
betydet meromkostninger i forbindelse med salget af kad, fierkrae og delikatesser. Mange butikker har helt
mattet opgive egen produktion dels pga. omkostningerne, dels fordi det er sveert at finde personale, der ud
over deres handveerk ogsa kan og vil handtere krav til detaljeret viden om lovgivning og medfglgende admi-
nistration. Ogsé seerlige danske krav til fadevarerne, f.eks. saerregler om tilsaetningsstoffer, sundhedsanpris-
ninger, berigelse og politisk pres vedrarende GMO, straforkortere osv., begraenser bredden i sortimentet
inden for visse vareomrader.

Erhvervslejeloven
Erhvervslejeloven, som tradte i kraft den 1. januar 2000, har forenklet forholdet mellem lejer og udlejer.
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Der er etableret et marked, som afspejler vaerdien af de lejede erhvervsarealer, og markedslejen er et vae-
sentligt punkt i loven. Det har betydet, at lejen vise steder er steget, medens den andre steder er faldet. Med
det nye princip e der faerre tvister mellem udlejer og lejer.

Den nye erhvervslejelov har en del overgangsregler, men opheever ikke reglerne om fastseettelsen af lejen i
det gamle regelsaet, hvorfor der kan forekomme vaesentlige forskelle i lejen i et omrade.
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Tendenser i detailhandelsudviklingen og udfordringer for planlaegningen

Udviklingen i detailhandlen styres ikke af en enkelt faktor, men af en kombination af flere faktorer. Et er de
lovgivningsmaessige rammer, et andet er forbrugernes gnsker og adfaerd og noget tredje er detailhandlens,
keedernes og butikkernes kreativitet og evne til innovation. Nogle faktorer er generelle og geeldende for alle,
mens andre relaterer sig til den enkelte kaede eller butik.

Som beskrevet i afsnittet om detailhandelsudviklingen har ogsd kommunernes planleegning betydning for
udviklingen. Miljgministeren skal efter hvert nyvalg til folketinget afgive en redeggrelse om landsplanarbejdet
til brug for planleegningen i kommunerne og de nye regioner. Landsplanredegearelsen har til formal at frem-
lzegge regeringens vision for hele landets udvikling og en overordnet stillingtagen til planlaegningen i de for-
skellige dele af landet og giver saledes regeringens pejlemaerker for planlaegningen.

Miljgministerens Landsplanredeggrelse 2006

Landsplanredegearelsen 2006: "Det nye Danmarkskort — planleegning under nye vilkar” blev offentliggjort den
17. maj. Den handler dels om de nye vilkar, globaliseringen stiller for planlaegningen - og hvordan planlaeg-
ningen kan bidrage til at skabe et konkurrencedygtigt Danmark - dels om kommunalreformen, som medfarer
en ny arbejdsdeling mellem kommuner, de nye regioner og staten. Landsplanredeggrelsen laegger op til en
mere dialogpraeget arbejdsform pa planomradet, hvor kommunerne pa baggrund af nogle overordnede prin-
cipper har et klart defineret raderum til den lokale planlaegning.

For at sikre sammenhaeng mellem den decentrale planlaegning i kommunerne og den centrale planlaegning
indeholder redegerelsen fem pejlemeerker, som skal geelde for den fysiske planleegning i hele landet:

Der skal veere forskel pa by og land

Udviklingen skal komme hele landet til gode

Planlaegningen skal basere sig pa respekt for naturen og landskabet

Fysisk planleegning og investeringer i infrastruktur skal spille teet sammen

Den fysiske planlaegning skal veere helhedsorienteret — bl.a. sikre dynamik mellem by og land og
funktionaliteten i den enkelte by.

gD~

Landsplanredegearelsen lsegger op til at satse pa kvalitet — bade i byen, pa landet og i landskabet. Gode og
velfungerende byer at arbejde og leve i, bne landskaber og sammenhaengende naturomrader, som man
kan feerdes og udfolde os i. Redeggrelsen behandler aktuelle udviklingstendenser og problemer i relation til
bl.a. bolig- og erhvervslokalisering, by- og bosaetningspolitik, ferie- og fritidsomradet m.v.

Pa by- og bosaetningsomradet papeger redegerelsen, at tiden er ved at Igbe fra det det eksisterende, hierar-
kiske bymegnster i form af landsdelscentre, egnscentre, kommune- og lokalcentre. Pendlingsoplandene er
blevet stagrre, og indkebsmgnstrene er aendrede. Der er ved at opsta nye netvaerk mellem byerne, som vil
danne grundlag for de funktioner, som byerne forventes at fa. Der er derfor behov for at revidere det eksiste-
rende bymeanster - savel i kommuneplanerne som pa regionalt niveau og pa tveers af administrative graenser.

Landsplanredeggarelsen peger pa vigtigheden af at forbedre byerne og arbejde pa at tilfare dem kvaliteter. Et
attraktivt og spaendende bymiljg har stor betydning for de erhvervsmaessige potentialer og mulighederne for
at tiltraekke kvalificeret arbejdskraft. For eksempel kan en kvalificeret fortaetning give nye arkitektoniske eller
kulturelle veerdier. Byer med en vis taethed, blandede byfunktioner, et varieret handelsliv og kulturelle tilbud
giver kvaliteter, som tiltreekker nye borgere og erhverv.

Redeggrelsen fremhaever, at de mange velfungerende bymidter er et aktiv, som det er hensigtsmaessigt at
sikre gennem en helhedsorienteret fysisk planlaegning. Det er isaer vigtigt at fastholde en god tilgaengelighed
og sikre grundlaget for, at bymidterne ogsa fremover kan udvikle sig og veere levende centre. P4 den made
sikres, at bymidterne i eksempelvis de mellemstore byregioner ikke udhules af modsatrettede tendenser,
hvor f.eks. stgrre detailhandelsbutikker og servicefunktioner lokaliseres i udkanten af byerne eller ved over-
ordnede veje uden for byerne. Netop byernes identitet og arkitektur er vigtige elementer at planlaegge for, og
byfunktioner som erhvervsvirksomheder og butikker er med til at give det liv og de aktiviteter, som er en for-
udseetning for, at byen er det, den er: Et mgdested for mennesker, information og viden med aktivitetstilbud,
oplevelser og muligheder. Planlaegning og planloven kan anvendes aktivt med henblik pa at opna sterre
kvalitet i omgivelserne.
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Udviklingsbetingelserne og kravene til den fysiske planleegning er forskellige alt efter, hvor i landet man be-
finder sig. Redeggarelsen laegger derfor op til en differentieret planlaegning og opererer i den forbindelse med
en inddeling af landet i fem typer af omrader: Hovedstadsomradet, Sjzelland, Jstjylland, de mellemstore
byregioner og yderomrader. Inddelingen har intet at gare med den nye administrative inddeling af landet,
men tjener alene til at sammenfatte de geografisk forskellige hovedproblemstillinger, som planleegningen
star overfor forskellige steder i landet. Som opfelgning pa landsplanredeggrelsen igangsaettes seks initiativer
i forskellige dele af landet. Det drejer sig bl.a. om at sikre en velfungerende sammenhaeng mellem byveekst
og infrastruktur pa Sjeelland, styrke udviklingen i yderomraderne og et udviklingsarbejde om et nyt by-
mgnster.

Forbrugerne

Kultur- og samfundsforskere er enige om, at tiden overordnet er karakteriseret ved en udfasning af industri-
samfundet til fordel for en gradvis fremvaekst af et videns- eller informationssamfund, og at udviklingstenden-
serne i forhold til forbrugere forbrugeradfaerd méa anskues i lyset heraf. Med udfasningen af industrisamfun-
det oplever mange en tilsvarende udfasning af velkendte sociale og kulturelle organiseringsprincipper. Gam-
le livsformer erstattes af nye, livets aldersfaser forskyder sig og nye segmenter og malgrupper opstar. Der
sker en udvikling i samlivsformer, kansrollemgnstre og selvfglgelig ogsa i forbrugsmgnstre og indkgbsvaner.

Forbrugeren forventes i de kommende ar generelt at stille ggede krav til detailhandlen med hensyn til blandt
andet butikkernes profil, varernes kvalitet og pris samt vareudbuddet. Det fremheeves ligeledes ofte, hvordan
forbrugerne bliver stadig mere individuelle og dermed uforudsigelige for detailhandlen. Hgjindkomstgrupper
handler eksempelvis i stigende omfang bade discount og specialvarer, og konkret kan det aflaeses i en sam-
tidig vaekst i markedet for discount og eksklusive specialvarer i storbyerne pa bekostning af de traditionelle
supermarkeder.

Nye livsformer afstedkommer sendrede forbrugsmeanstre og detailhandlen udvikler Iabende nye butikskon-
cepter og taler aktuelt om en sékaldt brancheglidning, hvor tidligere skarpt adskilte varegrupper nu gnskes
udbudt under samme tag. Det kan eksempelvis veere et sakaldt wellness center med salg af bade sportstgj
(udvalgsvarer), adgang til treeningsfaciliteter (services) og vitaminberiget mad i kgledisken (fedevarer). De
ferste af denne type hybride koncepter har allerede set dagens lys i Danmark - blandt andet i form af segte-
skaber mellem boghandlere og cafeer og flere spas at ville komme til i fremtiden. Faelles for dem er, at kon-
cepterne handler om at gge veerdien af det enkelte produkt ved at tilfare indkabssituationen og/eller produk-
tet flere dimensioner. Det veere sig tillaegsprodukter eller oplevelser.

Den stigende velstand har givet forbrugerne mulighed for at efterspgrge bredere end blot til at klare de basa-
le behov. Der tales om den politisk korrekte forbruger og den emotionelle forbruger. Samlet geelder at varer-
nes immaterielle vaerdi betyder stadig mere. Varens historie har en betydning, og der udsendes signaler til
omverdenen med de varer, man veaelger at kebe. Eksempler pa tendensen ses bade inden for fadevarer og
beklaedning. Fremkomsten af mange sma bryggerier og andre fadevareproducenter er eksempler herpa.

Nye grupper af forbrugere har ogsa betydning for detailhandlen. Barn og unge er blevet en attraktiv forbru-
gergruppe, som der rettes stor opmaerksomhed mod, blandt andet med markedsfgring seerligt rettet pa den-
ne gruppe. Dertil kommer, at der pa begge sider af familielivet er to voksende livsfaser. Dels Frie 1, som
betegner gruppen af studerende og faerdiguddannede, som shopper rundt i livet og afprever uddannelser og
jobs fer de etablerer sig med bgrn. De har typisk relativ mange ressourcer til et identitetsskabende forbrug.
Tilsvarende Frie 2 der betegner gruppen af post-foraeldre med store gkonomiske ressourcer, et godt helbred
og store forventninger til et indholdsrigt seniorliv.

Den stigende velstand i samfundet betyder, at forbrugerne i stigende omfang retter fokus pa immaterielle
veerdier som oplevelser, forkeelelse og bekvemmelighed. Detailhandlen skal derfor i stigende omfang kon-
kurrere med andre sektorer om forbrugernes disponible midler. Szerligt to omrader kan fremhaeves som
steerke konkurrenter til detailhandlen: udespisning og wellness.

Der er staerk vaekst i udespisningen, og det drejer sig for forbrugerne om bade om oplevelser og bekvemme-

lighed. | dag udger danskernes forbrug til udespisning 10-20 pct. af fedevareomsaetningen i dagligvarehand-
len, mens det tilsvarende tal i USA er pa 50 pct.
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| de senere ar har de danske forbruger i hgjere og hajere grad investeret bade tid og forbrugsmuligheder i
"wellness-sektoren” deekkende alt fra deciderede kurophold til skenhedsbehandlinger, aromaterapi, alterna-
tive behandlinger og fitness.

Forbrugerradet har i 2006 foretaget en undersggelse af forbrugernes holdninger og vaner i forhold til stor-
centre og varehuse'’. Af undersggelsen fremgar det, at 24 pct. af forbrugerne kgber halvdelen eller mere
end halvdelen af deres varer i storcentre. 20 pct. af de adspurgte handler i storcentre mindst en gang om
ugen, mens 90 pct. handler i en mindre butik mindst en gang om ugen. De vigtigste grunde til at handle i
storcentre er, at der er et stort udvalg, at der kan kgbes andet end kolonial, og at der er gode adgangsfor-
hold. De vigtigste grunde til at handle i mindre butikker er, at det er neermeste indk@bsmulighed, billige pri-
ser, samt at dbningstiderne passer den adspurgte. 61 pct, af de adspurgte svarer, at de ville handle mere i
deres lokale butik, hvis det kunne forhindre, at den lukkede, men det som naevnes som de vigtigste grunde til
at handle mere lokalt er billigere priser og st@rre udvalg.

Forbrugerradet har desuden spurgt til forbrugernes holdninger til storcentre, her er 71 pct. helt eller delvis
enige i, at antallet af nye storcentre bgr begraenses. Og 62 pct. er helt eller delvis enige i, at arealet i nye
storcentre og varehuse bgr begreenses.

Udviklingstendenser i detailhandlen

| det falgende gives en beskrivelse af udviklingstendenserne i detailhandlen med udgangspunkt i den geel-
dende lovgivning. Z£ndringer af lovgivningen bade planloven og anden lovgivning kan give anledning til en
anden udvikling end beskrevet. Beskrivelsen bygger, hvis ikke andet er angivet, pa vurderinger foretaget af
Institut for Center Planlaegning for Udvalget for Planlaegning og Detailhandel'®. De beskrevne udviklingsten-
denser er sdledes overvejende baseret pa den viden, som er opsamlet hos Institut for Centerplanlaegning,
men det er vurderingen at der i detailhandlen grundlaeggende er enighed om de beskrevne udviklingsten-
denser. Nogle af de beskrevne tendenser og gnsker om stgrre butikker kan ikke lade sig gare med den nu-
vaerende planlov og praksis pa omradet. Derfor er beskrivelsen ikke alene et billede af, hvor vi er pa vej hen,
men ogsa et indspark i debatten med gnsker til en sendret lovgivning.

Nedenfor er det valgt at beskrive tendenserne i henholdsvis dagligvaresektoren og udvalgssektoren hver for
sig, men der er tendenser til, at der opstar flere butikskoncepter, som spreder sig over flere sektorer, og som
ogsa inddrager forskellige former for service.

Dagligvaresektoren

De generelle forventninger til udviklingen i dagligvarehandlen er en gget koncentration pa feerre kaeder og en
struktur med faerre, men starre butikker. | nedenstaende skema er vist de butikstyper, der i dag handler med
dagligvarer med angivelse af det typiske bruttoetageareal pr. butik samt antallet af butikker pa landsplan
inden for de forskellige butikstyper. Skemaet omfatter ikke specialiserede fedevarebutikker som bagere,
slagtere, grenthandlere m.v.

7 Kilde: Forbrugerradet, Teenk marts 2006.
18 Udviklingstendenser og Keedernes udbredelse udarbejdet af ICP A/S, marts 2006
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Butikstyper Typisk Antal butikker i kate- Kaede - eksempler
butikssterrelse gorien
(bruttoetageareal)

Hypermarkeder Over 5.000 m? 29 Bilka, Kvickly Xtra
Varehuse 2.500 - 4.999 m? 124 Fotex, Kvickly
Store supermarkeder | 1.500 - 2.499 m? 203 SuperBrugsen, SuperBest, ISO, Dreisler

Storkeb, Levbjerg, Aktiv Super

SuperBrugsen, SuperBest, Dagli’ Brugsen,

Sma supermarkeder | 400 - 1.499 m? 889 Irma, Spar, Super Spar, Aktiv Super, Merko,
ABC-Lavpris

Minimarkeder 200 - 399 m? 509 Dagli’Brugsen, Irma, Kwik Spar, Merko, Fo-
cus

Naerbutikker, kiosker Under 200 m2 3983* 7-Eleven, NerK@B, Elite, Let Kab, Statoil
m.m. ICA Express
1.000 — 2.000 m? 33 Lidl
Discountbutikker 500 — 999 m? 956 Netto, Fakta, Rema 1000, Alta, Aldi
172 Netto, Fakta, Aldi, Alta

Under 500 m?

Kilde: Stockmann-Gruppen A/S, *) heraf er 222 butikker stgrre end 200.

De almindelige supermarkeder har gennem de seneste 5 - 10 ar tabt vaesentlige markedsandele. Og super-
markederne forventes fortsat at vaere udsat for en kraftig priskonkurrence fra discountbutikkernes side og
konkurrence pa udvalg fra varehusenes side. Supermarkederne er repraesenteret i alle byer med mere end
3.000 indbyggere.

Discountbutikkerne har de seneste 5-10 ar veeret i stor vaekst, alene i de sidste 5 ar er der etableret 250
discountbutikker. Ogsa de kommende ar kan der forventes etableret nye discountbutikker. Fakta forventer
saledes at abne mindst 25 nye butikker i 2006. Lidl har p.t. omkring 30 butikker og forventer pa sigt at have
100-200 butikker i Danmark. Discountbutikkerne har faet en stgrre udbredelse og er nu repreesenteret i 90
pct. af alle byer over 4.000 indbyggere. Blandt byer med mellem 2.500 og 4.000 indbyggere har 70 pct. af
byerne mindst en discountbutik, mens kun omkring 16 pct. af byerne mellem 1.000 og 2.500 indbyggere har
en discountbutik. Discountbutikkerne har nu opnaet en omsaetning pa 30 pct. af det totale dagligvaremarked,
og denne andel forventes at stige. Discountbutikkerne har eendret deres koncept fra at have meget fa vare-
numre til at have flere varenumre og flere omkostningstunge og personalekraevende ferskvarer som
frugt/grent, mejerivarer og slagtervarer. Denne udvikling har betydet, at discountbutikkerne mange steder
fungerer som neerbutik. | de senere ar har discountbutikkerne satset hardt pa "oplevelsesskabende” spotva-
rer inde for udvalgsvarer — typisk varer, som kun er i butikkerne i en kort periode.

Varehusene har ligesom discountbutikkerne faet stigende betydning, og de findes nu i alle byer med mere
end 20.000 indbyggere uden for Kgbenhavnsomradet. Kun 10 pct. af byerne over 16.000 har ikke noget
varehus. Blandt byer med mellem 8.000 og 16.000 indbyggere har 60 pct. af byerne mindst et varehus. For
byer under 8.000 er tallet markant lavere, idet kun 19 pct. at byerne i denne starrelse har et varehus. Vare-
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husene er stgrre end de traditionelle supermarkeder og karakteriseres ved, at 25 - 35 pct. af omsaetningen
hidrgrer fra udvalgsvarer. Da varehusene efterspgrger sterre butikker end de traditionelle supermarkeder er
den videre udvikling her til en vis grad betinget af, om der i lovgivningen gives mulighed for flere stgrre butik-
ker.

Hypermarkedernes andel af den totale omseetning | detailhandlen™
35
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Der er som fglge af planlovens regler kun etableret fa lavprisvarehuse eller hypermarkeder inden for de se-
nere ar. Der er imidlertid set flere eksempler pa, at store varehuse med udvalgsvarer (A-Z) gnskes suppleret
med dagligvarehandel i form af selvstaendige butikker i tilknytning til varehuset som alternativ til at kunne
omdannes til et egentligt lavprisvarehus. Af ovenstaende figur ses udviklingen i hypermarkedernes andel af
omsaetningen i detailhandlen i de nordiske lande i perioden 1995 til 2002. | modsaetning til i Sverige og i
Finland har der ikke veeret nogen veekst i hypermarkedernes andel af omsaetningen i Danmark. Denne ud-
vikling er modsat udviklingen i mange europeeiske lande, hvor hypermarkedernes andel af omsaetningen er
vaesentligt stgrre. Saledes star hypermarkederne i gennemsnit for 30 pct. af omsaetningen i Europa, mens
andelen er helt oppe pa 50 pct. i lande som Frankrig og Storbritannien.

Specialbutikker som slagtere, bagere, fiskeforretninger m.v. har veeret i tilbagegang i mange ar og forventes
at veere under fortsat pres. | stedet vil der i stigende omfang blive etableret specialafdelinger i de stgrre dag-
ligvareforretninger, sd som varehuse og store supermarkeder.

Det sidste led inden for dagligvaresektoren er de sakaldte convenience butikker som dagnkiosker og kiosker
i forbindelse med store tankstationer samt mindre afdelinger af de traditionelle supermarkeder og discount-
butikker, der typisk har andre abningstider end de @vrige og et mindre udvalg. Nogle butikker har valgt saer-
ligt at satse pa feerdiglavede fedevarer til den travle forbruger. Convenience butikkerne har i de senere ar
opnaet en stor andel af omsaetningen pa dagligvareomradet. Det forventes, at udviklingen vil fortsaette med
udbygning af blandt andet kaeder som 7-eleven og ICA-express. Men omvendt har liberaliseringen af lukke-
loven i 1995 samtidig gjort det muligt for de sméa dagligvarebutikker at genvinde noget af den mistede om-
seetning ved at kunne holde abent uden for den normale lukketid..

Koncentration i dagligvarehandlen

Der eri Danmark og de gvrige nordiske lande en meget hgj koncentration i dagligvarehandlen set i forhold til
reekke andre europeeiske lande. Saledes stod den stgrste koncern for 37,7 pct. af den samlede omsaetning i
2002, og de tre stgrste koncerner stod for naesten 90 pct. af omsaetningen. Det er forventningen, at koncen-
trationen vil fortsaette.

19 Kilde: Nordic Food Markets — a taste for competition, Konkurrencestyrelsen november 2005
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Koncentration i dagligvarehandlen i en raekke europaeiske lande®

Land Markedsandel for den Markedsandel for de tre
storste koncern storste koncerner
Danmark 37,7 89,9
Finland 36,0 80,0
Island 43,0 79,0
Norge 34,5 82,7
Sverige 45,2 92,4
Frankrig 26,0 57,4
Tyskland 24,7 58,4
Holland 47,8 76,3
Storbritannien 27,7 59,2

Markedsandele for de starste detailhandelskaeder i Norden 2002%
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Analysen af koncentrationstendenserne i detailhandelen understettes af en opggrelse fra Stockmann-

Gruppen A/S i februar 2006, hvoraf det fremgar, at de store kaeder, COOP og Dansk Supermarked fra 2004
til 2005 har haft en stigende omsaetning og et @get antal butikker, mens kebmeendene har haft et fald i savel
omsaetning som antal butikker. Udviklingen for kabmaendene antages at stamme fra lukning af butikker, som
ikke er med i et keedesamarbejde.

20 Kilde: Nordic Food Markets — a taste for competition, Konkurrencestyrelsen november 2005
2 Kilde: Nordic Food Markets — a taste for competition, Konkurrencestyrelsen november 2005
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Aldi og Lidl vinder markedsandele

Alda og Lidl var sidste drs hajdespringere med en vakst | oms®iningen
i 16 pet. B trods af discountsekiorens fremgang, som pomien sky ldes

Abmning af flere butikker, fald kebmandenes emseting kun med 1 per
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Opggarelsen viser desuden en udviklingen for Aldi/Lidl, som kan heenge sammen med udviklingen péa euro-

paeisk plan. Pa europaeisk plan opggres discountbutikkerne i "hard and soft discounters”. Der findes ikke

nogen preecis definition af harde og blgde discountbutikker, men de harde discountbutikker har typisk starst

fokus pa lave omkostninger og opererer med lav service, fa varenumre, heraf mange af eget meerke. Dan-

mark og de gvrige nordiske lande er domineret af "soft discount”, mens det store tyske marked er domineret

af "hard discount”.

Udviklingen i markedsandele for harde og blade discountbutikker i Europa i perioden 1991-2003%
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Af de kaeder, der er repraesenteret i Danmark, er det alene Aldi og Lidl, der betegnes som harde discountbu-
tikker. Indtil 2005 var Aldi alene om at repreesentere de harde discountbutikker i Danmark. Med Lidls etable-

2 Stockmann-Gruppen A/S, februar 2006
Nordic Food Markets — a taste for competition, Konkurrencestyrelsen November 2005
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ring i Danmark er der nu to harde discountkaeder. Tallene fra Stockmann-Gruppen A/S viser en stor stigning i
omseetningen for disse to kaeder pa trods af, at Lidl fgrst dbnede i september 2005. Hvis udviklingen faglger
den europeeiske trend, kan man i de kommende ar forvente en fortsat stigning i omsaetningen blandt de har-
de discountbutikker | Danmark, men det er usikkert, da markederne er meget forskellige..

Udvalgsvaresektoren

De generelle udviklingstendenser er, at mange sma og mellemstore butikker vil blive nedlagt, isser mindre
butikker, der ikke er beliggende sammen med andre butikker. Der vil komme flere store udvalgsvarebutikker
og nogle af disse vil i stor udstraekning vaere uafhaengige af en placering sammen med andre, mens andre af
de store butikker vil veere orienteret mod beliggenheder sammen med andre i city eller store centre. Udbre-
delsen af de store butikker over 1.500 m? er imidlertid i dag begreenset af planlovens regler, ligesom mulig-
hederne for lokalisering uden for bymidten er begraenset via planloven.

Pa trods af mange butikslukninger er antallet af udvalgsvarebutikker i landet steget i de seneste mange ar.
Dette skyldes formentlig det stigende forbrug samt tilkomsten af nye varer og nye butikskoncepter.

Der forventes at ske en skarpere profilering af de enkelte butikker eller kaeder, som i stigende omfang vil
rette sit vareudvalg, markedsfaring og forretningsform til bestemte kundetyper. Der forventes at opsta helt
nye typer af butikker, som kombinerer forskellige varetyper, som henvender sig til specielle livsstilssegmen-
ter. Allerede nu ses butikker med en blanding af boligudstyr, gaveartikler og bekleedning, men udviklingen
forventes at fortseette med udvikling af koncepter, hvori ogséa indgar fedevarer. Eksempelvis vil man kunne
se butikker, som kombinerer sports- og fritidstaj med wellness og sunde fgdevarer.

Der vil vaere en skarpere profilering pa pris, hvor nogle keeder inden for savel pladskraevende varegrupper
som andre udvalgsvarer fgrer egentlige lavpriskoncepter. Det geelder eksempelvis Biva Mgbler, Jem & Fix,
Deichmann Sko, Optikhuset, NETget og Cash & Carry.

Andre kaeder vil profilere sig med moderigtige tilbud til folk i bestemte aldersgrupper, fx Vero Moda og Jack &
Jones.

Bortset fra frivillige kaeder og indkabsforeninger har keededannelsen inden for udvalgsvarer hidtil veeret svag
i Danmark sammenlignet med fx Sverige, men i de senere ar er der set en tendens til flere kaedebutikker.
Det forventes at kaedebutikkerne vil fa stigende betydning, og allerede nu er seerlig lejemalene i butikscent-
rene praeget af butikker, som ejes og styres centralt.

Der er en kraftig brancheglidning inden for udvalgsvaresektoren. Tgjbutikker saelger ogsa sko, tasker m.v.
Butikskaeder, som fx Inspiration og Bahne, der far solgte kekkenudstyr og gaveartikler seelger nu ogsé tej og
diverse tilbehgr. Jysk seelger ikke leengere kun boligtekstiler, madrasser og deslige, men ogsa mgbler, ha-
vemgbler og gaveartikler. De store mgbelkaeder som lkea, llva og til dels Idémegbler seelger i stort omfang
artikler til boligindretning, tekstiler, kekkenudstyr og gaveartikler. De store byggemarkeder saelger ogsa mab-
ler, maling, cykler, lamper m.m.

Nar der ses bort fra bilforhandlere, store byggemarkeder og planteskoler er de fleste udvalgsvarebutikker
relativt sma. Pa Fyn er saledes omkring 85 pct, af butikkerne under 500 mZ. Der er imidlertid en tendens til,
at flere og flere keedebutikker stiller krav om stgrre butikker. Nar det geelder tgjbutikker, er der i dag tre kee-
der, H&M, ZARA og Jgrgen & Jargine, der gnsker butikker op til 3.000 mz, og desuden gnsker sportsbutik-
kerne Stadium, Intersport og Sportsmaster butikker op til 2.500 m”. Inden for boligtekstiler, kakkenudstyr og
gaver har Jysk 09 Bahne gnsker om butikker pa mere end 1.500 m?, Bahne har saledes haft et gnske om en
butik pa 2.500 m* i Herning. Inden for forbrugerelektronik har Elgiganten og Electric City ansker om butikker
pa op til 4.000 m?, mens harde hvidevarebutikkerne typisk @nsker butikker pa under 1.000 m?. Inden for le-
getaj onsker Toys”R"us butikker op til 2.500 m. Flere af de ovennaevnte kaeder opererer imidlertid ogsa med
mindre butikker i dag, og butiksgnskerne ma derfor ses som udtryk for gnsker til en aendret regulering.24

Inden for de pladskraevende varegrupper er der store forskelle i arealkravene. De mindste byggemarkeder
har behov for mellem 1.000 og 1.500 m?, mens de store byggemarkeder med temmerhandel m.v., der ogsa

2 @nsker om butiksstarrelser baserer sig pa en opgerelse foretaget af ICP, | bilag x er vist et skema udarbejdet af ICP omfattende 35
kaeders @nsker til markedsomrade, beliggenhed og arealbehov.
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henvender sig til professionelle, har arealgnsker pa op til 15-25.000 m?. Der er en udvikling inden for bilfor-
handlerne, som betyder, at der kommer faerre men starre butikker, der fgrer flere maerker. Bilforhandlerne
har @nsker om butikker pa omkring 10.000 m®. Inden for mabler er der ligeledes en stor spredning fra de helt
store, som gnsker butikker op til 20.000 m?, og til de mindre som etablerer butikker pa mellem 1.000 og
1.500 m®. Kgkkenelementbutikkerne, som ved loveendringen i 2002 blev defineret som seerlig pladskraeven-
de er stgrrelsesmaessigt op til 1.500 m?, men de fleste er under 700 m?.

Lokaliseringstendenserne i detailhandlen

De nye butikker inden for dagligvarehandlen er overvejende varehuse, discountbutikker og de mindre con-
venience butikker. De mindste butikker placerer sig bade decentralt i byerne ofte i forbindelse med tankstati-
oner, og de placerer sig centralt i de stagrre byer og bymidter. Varehusene er orienteret mod bymidterne og
de starre bydelscentre, og de placerer sig desuden gerne i egentlige butikscentre.

Discountbutikkerne placerer sig ofte decentralt og s@ger iseer placeringer langs indfaldsvejene — helst pa
hgjre side, nar man kgrer ud af byerne. Der har i de senere ar med den store udbygning med discountbutik-
ker veeret rift om de gode placeringer. Ogsa placeringer i boligomrader har veeret eftersggt, og der har veeret
fors@g pa at opkaebe villaer med henblik pa nedrivning og opferelse af butik. | de senere ar er discountbutik-
kerne desuden i stigende omfang begyndt ogsa at etablere sig i bymidterne.

Udvalgsvarebutikkerne kan opdeles i butikker/kaeder, der er orienteret mod at placere sig i City, bymidten og
butikscentre, og butikker, der er mere orienteret mod beliggenheder i byernes udkant eller i storbutiksomra-
der. De forskellige gnsker til placering er ikke alene afhaengig af hvilken branche, der er tale om, men ogséa
inden for den enkelte branche kan der findes kaeder, som har forskellige gnsker til beliggenhed.

Tgj-, sko- og sportsbutikker er generelt orienterede mod city og butikscentre, det samme gaelder butikker
med kgkkenudstyr og gaveartikler samt de mindre butikker inden for elektronik, harde hvidevarer og legetg;.
Af de citglorienterede butikker er der p.t. alene enkelte kaeder inde for tgj og sport, der ansker butikker over
1.500 m~.

Kaederne med store butikker inden for elektronik, harde hvidevarer og legetej s@ger typisk at placere sig i
byernes udkant langs indfaldsvejene eller i deciderede storbutiksomrader. Til denne gruppe herer ogsa kee-
der inden for babyudstyr, boligtekstiler, mgbler og autoudstyr samt byggemarkeder og bilforhandlere. Nogle
af de butikker, der sagger placeringer uden for bymidten, ger det af hensyn til butikkens arealbehov, mens
andre sgger en sadan placering af gkonomiske arsager — billigere grunde og lejemal eller af hensyn til om-
radernes tilgeengelighed med bil. Der er imidlertid ogsa en tendens til at butikkerne samler sig i omrader
med flere tilsvarende butikker, det geelder blandt andet mabler og byggemarkeder.

Der er konstant mange projekter i kommunerne, som omfatter detailhandel. Institut for Center Planlaegning
samler disse projekter i en database, som p.t. omfatter ca. 400 projekter. Der er bade tale om store center-
projekter, udvidelser af eksisterende centre og helt sma projekter for en enkelt butik. Godt 100 projekter er
defineret som butikscenterprojekter dvs. projekter for nye butikscentre og projekter for udvidelser af eksiste-
rende cgntre. Pa baggrund af databasen har udvalget faet foretaget en vurdering af, hvor udviklingen p.t.
foregar”.

Mere end halvdelen af projekterne ligger i Jylland, 9 pct. ligger pa Fyn og resten pa Sjeelland og i hovedsta-
den. Hovedstadsregionen er i forhold til befolkningstallet underrepraesenteret med nye projekter. Til gengeeld
er Hovedstadsregionen overrepraesenteret, hvis der alene ses pa butikscenterprojekter, idet 38 pct. af bu-
tikscenterprojekterne ligger i Hovedstadsregionen.

En tredjedel af projekterne er bymidteprojekter, nogle er sterre projekter, og andre kan veere fx en discount-
butik i en mindre by. Mere end halvdelen af bymidteprojekterne ligger i byer pa mellem 8.000 og 25.000 ind-

byggere.

Knap 10 pct. af projekterne ligger i den indre del af Hovedstadsregionen. Ca. 20 pct. ligger Igsrevet fra by-
midten, men kan ikke betegnes som eksterne projekter. 5 pct. ligger i bydelscentre, og 30 pct. ligger i lokal-
centre. En stor del af projekterne i lokalcentre omfatter alene discountbutikker.

%5 Hvor sker udviklingen? ICP, marts 2006
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30 projekter svarende til godt 5 pct. af projekterne er i eksterne beliggenheder. 3 af de eksterne projekter er
udvidelser af eksisterende butikscentre, og 3 andre projekter omhandler en byggemarkedskaede, som gn-
sker at etablere flere sammenheangende butikker i starrelsesorden 5.000 m”. Omkring halvdelen af de eks-
terne projekter er egentlige nyetableringer af omrader med storbutikker — dvs. store udvalgsvarebutikker som
elektronik, taepper, autoudstyr og lignende evt. kombineret med en eller to butikker til seerligt pladskreevende
varegrupper.

Sammenfattende kan det konstateres, at discountbutikkerne placerer sig spredt i byerne ofte langs indfalds-
vejene. De store dagligvarebutikker samt en lang reekke udvalgsvarebutikker s@ger placeringer i city, bymid-
ten eller store butikscentre, men der er ogsa en stor gruppe af udvalgsvarebutikker, som gnsker at placere
sig i store butikker placeret i udkanten af byen eller i eksterne centre med storbutikker. Trods planlovens
regler om, at butikker skal placeres i bymidten, er der i ICP’s database over detailhandelsprojekter registreret
30 projekter med ekstern beliggenhed, hvoraf ca. halvdelen er projekter med store udvalgsvarebutikker.

Internationale tendenser

| nedenstaende figur er opgjort forventningerne til detailhandelsudviklingen frem til 2010, som et panel af 38
ledere for et bredt udvalg af de starste europeeiske detailhandlere ser det. Opggrelsen er foretaget af det
hollandske ejendomsselskab Redevco.
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I relation til danske forhold er det bemaerkelsesveerdigt, at der ikke forventes nogen veekst i varehuse i Vest-
europa, men til gengeeld en vaekst i supermarkeder. Det skyldes formentlig, at varehusene i dag har en mere
dominerende stilling i andre lande sammenlignet med Danmark. Herudover er forventningerne samstem-
mende med de trends, der kan spores i Danmark.

Der sker for tiden en stor internationalisering inden for detailhandlen. De store keeder ekspanderer uden for
hjemlandets greenser. Internationaliseringen er iszer slaet igennem pa dagligvareomradet, men ogsa kaeder-
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ne inden for beklaedning er godt i gang med internationaliseringen. Mange af kaedebutikkerne har udviklet
koncepter, der passer bade til streggader og butikscentre.

| forhold til den forventede udvikling i Danmark er det interessant, hvilke nye kaeder, der kunne veere interes-
seret i at etablere sig i landet.

Pa dagligvareomradet er Lidl i gjeblikket i gang med at etablere sig og de forventer pa sigt at have 100 - 200
butikker i landet. Umiddelbart er der ikke andre aktarer pa dagligvareomradet, der finder Danmark interes-
sant nu, men andringer af lovgivningen med mulighed for sterre butikker kan ggre det attraktivt for andre
keeder at etablere sig i landet.

Det vurderes, at der i de kommende &r vil komme flere udenlandske kaeder inden for tgj og sko. Herudover
kan den tyske elektronikkeede MediaMarkt teenkes at veere interesseret i at etablere sig i Danmark. Flere af
kaederne etablerer typisk store butikker fx tgjbutikkerne Zara og Peek & Cloppenburg med butikker pa op til
5.000 m?, og MediaMarkt med butikker pa mellem 2.500 og 4.000 m®. P& byggemarkedsomradet kan den
svenske lavpriskaede, Cheapy veere interesseret i mindre butikker under 1.500 mz, mens tyske Hornbach
kunne veere interesseret i at etablere sig med butikker over 10.000 m?’.

Internethandel

Internethandlen har de senest 5 — 10 ar faet stigende betydning. | dag har 83 pct. af den danske befolkning
adgang til internettet. Ca. halvdelen bruger nettet dagligt. Ifalge Danmarks Statistik handler ca. 25 pct. af
danskerne pa nettet. | 2004 udgjorde e-handel ifglge Foreningen for Dansk Internethandel 3 pct. af den sam-
lede detailhandelsomsaetning, og foreningen forventer at andelen vil stige til 6 — 8 pct. inden for de kommen-
de ar. De mest populzere varer, der kgbes over nettet er rejser, underholdning, tgj, film og musik samt bager
og blade.

Nethandlen integreres pa forskellig vis med de fysiske butikker. Et eksempel er NetTorvet, COOP’s portal,
hvor man finder og bestiller varer pa nettet, som senere afhentes i en selvvalgt COOP-butik nogle dage ef-
ter. Et andet eksempel er mgbelbutikken Bolia, som har fysiske butikker/showrooms, hvor man kan se og
afprove de mgbler, som man efterfalgende kan bestille over nettet.
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Udvalgets overvejelser og anbefalinger

Planlagning er et gode, som medvirker til at skabe kvalitet i byerne

Detailhandlen spiller en afggrende rolle for bymidtens og byens liv. Hvordan byerne ser ud og fungerer, be-
tyder meget for vor dagligdag. Det er en central kommunal opgave at vaere med til at saette rammerne for og
skabe gode livsbetingelser for indbyggerne og det lokale erhvervsliv. Den fysiske planleegning er et vigtigt
kommunalt redskab, som kommunerne kan anvende for at udvikle gode omgivelser og gode fysiske rammer
for indbyggerne.

Det har veeret et gennemgaende traek i savel udvalgets dreftelser som i de hgringssvar, som udvalget har
modtaget og de holdninger, som blev tilkendegivet pa den af udvalget aftholdte konference, at planlasgning er
vigtig ikke mindst i forhold til at sikre kvalitet i bymidterne. Der har i hgringssvarene veeret forskellige hold-
ninger til, hvor stramt der skal planlaegges, og hvor stort et raderum de enkelte kommuner skal have, men
grundlzeggende er der enighed om fornuften i at opretholde regler i planloven om planleegning af arealer til
butiksformal. Den overvejende holdning har desuden vaeret, at det af hensyn til detailhandelsstrukturen er
hensigtsmeessigt at opretholde bestemmelser om maksimale butiksstarrelser.

Det er ikke formalet med udvalgsarbejdet at foretage en gennemgribende aendring af planlovens bestem-
melser indenfor detailhandelsomradet, men at vurdere behovet for en justering af planlovens detailhandels-
bestemmelser med udgangspunkt i lovens formalsbestemmelser for detailhandelsplanlaegningen. Det er
malet med bestemmelserne, at planlaegningen skal fremme en udvikling i de mange mindre og mellemstore
bymidter, sikre at arealer til butiksformal udlaegges, hvor der er god tilgeengelighed for alle trafikarter og
fremme en samfundsmeessigt baeredygtig detailhandelsstruktur, hvor transportafstandene i forbindelse med
indkab er begraensede.

Pa den baggrund er det udvalgets vurdering, at det er vigtigt at holde fast i og understgtte malet i planlovens
bestemmelser om, at butikker forst og fremmest skal placeres i bymidten eller i de stgrre byers bydelscentre.
Baggrunden herfor er mangeartet.

Byerne har til alle tider veeret omdrejningspunkt for handel, og mange byer er opstaet omkring handelsplad-
ser. Byerne er i dag rammen omkring mange menneskers dagligliv. Bymidterne rummer mange forskellige
funktioner og har bl.a. et bredt udbud af butikker, forlystelser, kulturelle tilbud og oplevelser, der tiisammen er
med til at skabe variation og kvalitet i bymidterne.

Butikkerne er vigtige for at skabe og fastholde liv i bymidterne, ligesom det liv og den menneskestrgm, som

butikkerne skaber, kan medvirke til at styrke andre funktioner i byerne. Erfaringen er, at et levende handels-
miljg er med til at ge byens attraktionsveerdi bade i forhold til nye borgere og i relation til nye investeringer i
erhverv m.v. Undersggelser tyder desuden p3, at kommunerne i byer uden et velfungerende butiksliv i hgje-
re grad selv ma sta for investeringer i forbedring af bymiljget, mens andelen af private investeringer i byom-

dannelse m.v. er hgjere i byer med et velfungerende butiksliv.

Ogsa af hensyn til butiksstrukturen i et starre geografisk omrade er en placering af butikkerne i bymidterne
essentiel. Flere af de af udvalget igangsatte unders@gelser konkluderer, at centre, der placeres uden for
bymidterne, tit traekker kunder laengere vaek fra og har et langt stgrre opland end centre placeret i bymidten.
De eksterne centre har séledes en effekt, som pavirker handlen i et langt sterre opland end butikker i bymid-
ten. Kvaliteten og livet i de mindre bysamfund og landsbyerne pavirkes i hgjere grad negativt af butikker, der
lokaliseres pa kanten af eller uden for byerne, end af butikkerne i bymidten. En analyse af detailhandelskun-
ders transport viser tilsvarende, at kunderne til centre uden for bymidterne gennemsnitligt kommer fra et
starre opland, rejser laengere og i hgjere grad benytter bil.

Hovedstadsomradet har karakter af ét sammenhaengende storbysamfund bestaende af mange kommuner.
Centerstrukturen i hovedstadsomradet adskiller sig pa centrale punkter fra andre danske byers centerstruk-
tur. | hovedstadsomradet er der regionale centre og centre med regional betydning, der i visse tilfaelde har
oplande, som raekker vidt pa Sjeelland og pa den anden side af Sundet. Flere bydelscentre har befolkningstal
svarende til mange danske byer. Det stiller nogle seerlige krav til rammer og muligheder for detailhandelsud-
viklingen i hovedstaden, og ved udpegningen af de centrale byomrader i hovedstadsomradet. Disse seerlige
forhold vil blive behandlet i et samarbejde mellem Miljgministeriet og de bergrte kommuner ved udarbejdel-
sen af regler for detailhandel i landsplandirektivet for hovedstadsomradet.
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Kommunalreformen er udgangspunktet

| aftalen om strukturreformen indgik det, at planlovens nuvaerende praksis pa detailhandelsomradet fasthol-
des. Det er med til at saette rammerne for det serviceeftersyn, som udvalget giver planlovens regler. Udval-
get har i sine overvejelser taget udgangspunkt i situationen efter 1. januar 2007, hvor amterne er nedlagt, og
staten har overtaget amternes opgaver pa detailhandelsomradet. Med kommunalreformen kommer der faerre
og sterre kommuner. Mange kommuner vil omfatte bade en sterre by og flere mindre byer. Kommunerne
skal vurdere og tage hensyn til bade de sterre og de mindre byer i kommunen, og samtidig er det vigtigt, at
ogsa de tveerkommunale konsekvenser af detailhandelsudbygningen vurderes.

Udvalget har konstateret, at de regionale udviklingsplaner ikke som udgangspunkt vil vaere et instrument, der
kan benyttes i en regional afvejning af detailhandelsstrukturen. Efter udvalgets opfattelse er det derfor vee-
sentligt, at der skabes en kultur, hvor der opstar en forpligtende dialog mellem kommunerne om at lgse op-
gaver pa tvaers af kommunegraenserne. Konsekvensanalyser og miljgvurderinger af planer og projekter in-
den for bl.a. detailhandelen kan danne grundlag for en sadan dialog. | det perspektiv er det vaesentligt, at
kommunerne administrerer planlovens detailhandelsregler pa et ensartet grundlag.

Problemer i relation til de geldende bestemmelser om planlagning til butiksformal

Udvalget har gennem sit arbejde og ikke mindst i de input, der er kommet til udvalget ved hgringen og pa
udvalgets konference, kunnet konstatere, at der er en raekke problemer i relation til planlovens bestemmel-
ser om detailhandel.

Detailhandlen er en dynamisk branche, hvor der hele tiden sker udvikling af nye koncepter. Blandt andet
inddrages nye funktioner som fx caféer, fithess-centre m.v. i butikker, og der forventes flere butikker med en
form for shop-in-shop. Der sker en brancheglidning, hvor bl.a. skellene mellem dagligvarehandlen og ud-
valgsvarehandlen udviskes. Flere dagligvarebutikker saelger udvalgsvarer i starre eller mindre omfang, og
udvalgsvarebutikker er begyndt pa ogsa at saelge dagligvarer.

Butikker, der alene salger seerlig pladskraevende varegrupper, kan som oftest etableres i starre enheder og
pa billigere grunde i erhvervsomrader pa kanten af eller uden for byen, medens de almindelige udvalgsvare-
butikker fortsat skal etableres i bymidterne. Inden for den gruppe af butikker, der alene szelger seerlig plads-
kreevende varegrupper, er der sket en glidning, sa de faerreste af disse butikker reelt kun szelger pladskrae-
vende varegrupperzs. Derved har denne gruppe butikker opnaet en konkurrencefordel i forhold til andre ud-
valgsvarebutikker. Det kan fx vaere mgbelforretningen, der saelger lys og servietter, eller byggemarkedet, der
seelger sportsudstyr.

Brancheglidningen indebeerer, at de almindelige udvalgsvarebutikker, der handler med varer, som ikke defi-
neres som "seerlig pladskraevende varegrupper”, bliver udsat for en konkurrenceforvridning, som fglge af de
fordele, som butikker, der bliver defineret som ” butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende vare-
grupper’ — men som reelt ikke er det — kan opna ved den nuvaerende administration og forstaelse af regler-
ne.

Nar der er et pres for, at nye butikker skal kunne indga i gruppen af butikker, der seelger pladskraevende
varegrupper, skyldes det altsa til dels et gnske om at f& mulighed for at etablere starre butikker, til dels et
gnske om at etablere sig pa billige grunde uden for bymidterne, og til dels ogsa et gnske om at imgdegé en
konkurrenceforvridning fra butikker, der lokaliseres som butikker, der alene seelger seerlig pladskraevende
varer, men som reelt ikke er det.

Det er udvalgets vurdering, at en stor del af de senere ars detailhandelsbyggeri er sket i bymidterne, men at
der ogsa er sket en stor udbygning uden for bymidterne. Specielt i erhvervsomrader langs indfaldsvejene er
der sket en udbygning med store enheder med en blanding af seerlig pladskreevende varegrupper og andre

udvalgsvarebutikker. En del af byggeriet er sket pa grundlag af gamle lokalplaner, der er vedtaget for aen-

% Af bemeerkningerne til 1997-loven fremgar det, at bestemmelsen om arealer til butikker, der alene forhandler szerlig pladskreevende
varegrupper ikke omfatter arealudlaeg til store butikker med mange varer eller butikker, der forhandler bade pladskraevende og ikke
pladskraevende varegrupper.
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dringen af planloven i 1997. P& dagligvareomradet er etableringen af mange nye discountbutikker for en stor
dels vedkommende sket langs indfaldsveje og i boligomrader uden for bymidterne.

Planloven opererer med en centerstruktur bestdende af den centrale del af en by (bymidter) og for de store
byers vedkommende den centrale del af en bydel (bydelscentre) samt aflastningsomrader, hvor hensynet til
en bevaringsveerdig bymidte ger det ngdvendigt. Hertil kommer mindre arealer til butikker, der alene forsyner
en begraenset del af en by, bydel, landsby, sommerhusomrade eller lignende. Der er ikke nogen klar definiti-
on af, hvad der menes med store byer, som kan have bydelscentre. Efter aendringen af planloven i 2002,
hvor kommunerne fik mulighed for selv at planlaegge for bydels- og aflastningsomrader op til 3.000 m? sam-
let bruttoetageareal, er der kommet en forstaelse af loven gaende ud pa, at kommunerne frit kan etablere
lokalcentre op til 3.000 m?. Det er vurderingen, at begreberne bydelscentre, lokalcentre og aflastningsomra-
der bruges i fleeng, og at der er behov for mere entydige definitioner, der ger en vurdering og sammenstilling
af forskellige planer mere enkel.

Erfaringerne fra de seneste 9 ars planlaagning og administration efter planlovens regler om detailhandel har
vist, at de nuveerende regler ikke er tilstreekkeligt klare og entydige til at sikre en ensartet administration i
landets kommuner. Uklare begreber giver tendenser til forskelsbehandling. Virksomheder i ellers lignende
sager oplever forskellig sagsbehandling i forskellige kommuner som fglge af forskellige tolkninger af lovens
bestemmelser. Det er udvalgets opfattelse, at der af hensyn til en starre retssikkerhed er behov for, at plan-
lovens bestemmelser gores mere klare og entydige.

Kravene til kommunernes redeggrelse for detailhandelen er ganske omfattende, uden at det er naermere
praeciseret pa hvilket niveau, redegerelsen skal foretages, hvilket detaljeringsniveau, der forventes, etc. Ud
over, at kommunerne skal folge udviklingen i butiksareal, er der forskellige krav om vurderinger af konse-
kvenserne, herunder miljgvurderinger af planer og VVM for projekter. Behovet for et samlet vejlednings- eller
inspirationsmateriale har Igsbende vaeret naevnt i udvalgsarbejdet. Et sddant materiale vil kunne indeholde en
klar og preecis beskrivelse af kravene til kommunernes redeggrelse og vurdering af konsekvenserne for de-
tailhandelsudviklingen.

Det har veeret diskuteret om planlovens bestemmelser om detailhandel er konkurrenceforvridende. En hver
form for regulering kan siges at have en effekt pa detailhandlens frie udfoldelse. Planlovens bestemmelser
giver nogle rammer for detailhandlens udfoldelse og dermed for konkurrencen mellem butikkerne, men inden
for disse rammer er der fri konkurrence. Med planlovens nuvaerende regler er der begraensning pa mulighe-
den for at konkurrere pa butikkernes starrelse og placering, men herudover er der fri konkurrence pa butiks-
typer, ejerformer, koncepter, service og kunder, mv.

En model for planlagning af arealer til butiksformal

Planloven indeholder i dag forskellige bestemmelser om butikkernes lokalisering og stgrrelser, som samlet
set skal sikre en opfyldelse af malet med bestemmelserne. ZAndres en bestemmelse vil det pavirke den sam-
lede Igsning. Udvalget har derfor fundet det vigtigt at vurdere bestemmelserne ud fra en helhedsbetragtning
og har derfor med udgangspunkt i lovens formalsbestemmelser for detailhandelsplanlaegningen og pa bag-
grund af den indhentede viden drgftet en samlet model for detailhandelsplanlaegningen.

Med modellen er der et gnske om fortsat at rette fokus mod bymidterne som det primeere lokaliseringssted
for detailhandlen. Ud fra et gnske om at skabe mere klare regler er modellen pa visse omrader en opstram-
ning i forhold til den gaeldende lov, mens den pa andre omrader lzegger op til et stgrre kommunalt raderum.
Der laegges op til fokus pa bymidterne mod en stramning i forhold til placering af butikker uden for bymidter-
ne. De butikker, der reelt er seerligt pladskreevende, og som har en karakter, der gor, at de ikke passer i by-
midten og ikke harmonerer med et gnske om at skabe attraktive bymidter, skal fortsat kunne placeres uden
for bymidterne. De maksimale sterrelser for disse butikker skal modsvare de behov, som har kunnet konsta-
teres inden for branchen, uden at der dog gives mulighed for sa store butikker, at den regionale balance
fuldsteendigt vil blive spoleret.

Det er udvalgets hensigt med modellen at skabe nogle bestemmelser, som er mere klare og entydige, og

som ogsa er en forenkling i forhold til de nuveerende bestemmelser, hvor ministeren efter 1. januar 2007 skal

fastseette regler for:

- beliggenheden af og det maksimale bruttoetageareal for butikker over 3.000 og 1.500 m? for hhv. daglig-
varebutikker og udvalgsvarebutikker,
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- beliggenheden af og det maksimale bruttoetageareal for byggen til butiksformal i bydelscentre og aflast-
ningsomrader, nar det samlede areal overstiger 3.000 m?, og
- beliggenheden af de centrale byomrader i hovedstadsomradet

Udvalgets anbefalinger falger op pa intentionerne med kommunalreformen, idet der tilvejebringes nogle
rammer for kommunernes raderum, s kommunerne i videst muligt omfang kan overtage de befgjelser, som
ellers er tillagt miljgministeren.

Udvalget har valgt ikke at behandle specifikke forhold omkring udpegning af centrale byomrader i hoved-
stadsomradet, da sddanne overvejelser som naevnt forventes at indga i drgftelserne om et landsplandirektiv
for hovedstadsomradet.

Udvalget er anmodet om at vurdere hensigtsmaessigheden af planlovens krav om, at det forudsaetter en
seerlig planlaegmngsmae55|g begrundelse, hvis der skal planlaegges for butikker starre end 3.000 m? og
1.500 m? for henholdsvis dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker. | den nedenfor beskrevne model erstat-
tes de nuvaerende bestemmelser om en seerlig planlaegningsmeaessig begrundelse med entydige bestemmel-
ser om, i hvilke situationer, de faste regler om butiksstarrelser for stgrre projekter undtagelsesvis kan fravi-
ges, og med entydige krav til redeggrelsens indhold til sddanne planforslag.

Ud over lovens nuveaerende krav om en seerlig planlsegningsmaessig begrundelse, er der i planloven ogsa
flere andre krav til kommunernes redeggrelse, og der er i visse tilfeelde ogsa krav om miljgvurdering af pla-
ner og VVM for projekter. Udvalget vil derfor gerne understrege betydningen af, at der i det kommende lov-
givningsarbejde tages hensyn til de nye kommuners behov for et klart og overskueligt vejledningsmateriale
om detailhandelsplanlaegningen, der ogsa tager behovet for at vedligeholde oplysninger og datagrundlag om
detailhandelsudviklingen i betragtning.

» Etflertal i udvalget anbefaler en model for den fremtidige planlaegning for detailhandel, hvorefter der
kan ske etablering af nye butikker i bymidten, i bydelscentre i stgrre byer og i lokalcentre. Uden for
disse omrader kan der ske opfgrelse af enkeltstdende butikker til et lokalomrades forsyning, og der
kan i seerligt udpegede omrader etableres butikker til saerlig pladskreevende varegrupper. Herudover
kan der udleegges arealer til mindre butikker til salg af egne produkter i tilknytning til en virksomheds
produktionslokaler.

> Etflertal i udvalget anbefaler, at planlovens nuvaerende hovedregel om maksimale butiksstarrelser
opjusteres, at der saettes en fast graense for den maksimale butikssterrelse for butikker i lokalcentre
og enkeltstaende butikker til et lokalomrades forsyning, samt at visse, naermere definerede udvalgs-
varebutikker undtages fra lovens regler om maksimale butiksstarrelser, se nedenfor.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at reglerne om detailhandel i landsplandirektivet for hovedstadsomra-
det tager udgangspunkt i udvalgets generelle anbefalinger under hensyntagen til de seerlige forhold i
hovedstaden.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at der ud fra et gnske om at skabe klarere og entydige regler i forbin-
delse med et kommende lovforslag udarbejdes en vejledning til kommunerne om detailhandelsplan-
lzegning som en forudsaetning for bl.a. at forenkle og skabe sammenhaeng i redeggrelseskravene til
planforslag.

Butikssterrelser

Det fremgar af planloven i dag, at dagligvarebutikker som hovedregel er pa maksimalt 3.000 m? bruttoetage-
areal, og udvalgsvarebutikker er maksimalt pa 1.500 m? bruttoetageareal. Det er i dag relativt fa kaeder, der
eftersperger butikker over disse graenser. Der er imidlertid mange steder gnsker om at kunne etablere min-
dre varehuse med en blanding af dagligvarer og udvalgsvarer, og der sker en udvikling af nye butikskoncep-
ter, hvori indgar tilbud inden for bl.a. leisure og wellness. | de seneste ca. 10 ar er der kun givet mulighed for
planlaegning af relativt fa butikker starre end 3.000 hhv. 1.500 m? bruttoetageareal, nar der ses bort fra butik-
ker til saerlig pladskraevende varegrupper. Der eksisterer dog en del stgrre butikker, som enten er etableret
for 1997, eller som er bygget pa grundlag af aeldre lokalplaner.
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Stigende krav til, hvordan fgdevarer skal opbevares, til hygiejne og hensigtsmaessige personalerum, mv.,
betyder, sammen med gnsker om udvikling af nye koncepter, at der er behov for justeringer af de nuveeren-
de butiksstarrelser. En opjustering af butiksstarrelserne i bymidter og i bydelscentre i de starre byer kan
desuden imgdekomme gnsker om etablering eller udvidelse af nogle af de butikskoncepter, som i dag en-
sker at blive betegnet som seerlig pladskreevende.

Der rader en del uklarhed om fortolkningen af planlovens regel om, at der uden for bymidterne og bydels-
centre kan udlaegges mindre arealer til butikker, der alene skal betjene lokalomradet. Det er en forudseet-
ning, at butiksstgrrelsen er tilpasset det lokale opland, og det fremgar af bemaerkningerne til loven, at be-
stemmelsen ikke giver adgang til at planlaegge for butiksarealer, der er sa store, at de ma forventes at fa
mere end lokal betydning®’. Mange kommuner har i dag fastsat graensen for sadanne butikker til 800 til
1.000 m?, hvilket er i overensstemmelse med Naturklagenaevnets vurdering.

Med hensyn til butikker, der alene forhandler saerlig pladskraevende varegrupper er det udvalgets vurdering,
at det nuveerende krav om en saerlig planlaegningsmaessig begrundelse for etablering af stgrre butikker er-
stattes af et sterre kommunalt rdderum mod, at definitionen af butikker, der alene forhandler szerlig plads-
kraevende varegrupper, indsneevres.

| de starste bymidter kan muligheden for at etablere et mindre antal stgrre sa kaldte ankerbutikker bidrage til
et lgft af bymidtens samlede detailhandel. De regionale konsekvenser af sddanne stgrre butikker vil alt andet
lige blive mindre, hvis de etableres i de stgrste byers bymidter, som i forvejen treekker kunder fra et stort
opland pga. den store variation i udbud og butiksstgrrelser, end hvis de lokaliseres i mindre byer.

Den seerlige planleegningsmaessige begrundelse foreslas erstattet af krav til indholdet i redegerelsen til plan-
forslag for stgrre butikker. Spgrgsmalet om, hvorvidt kravene til redegerelsens indhold er opfyldt, er et retligt
spargsmal, der kan paklages til Naturklagenaevnet. Nabokommuner kan ggre indsigelse mod planforslag,
der har konsekvenser udover kommunens graenser, og miljgministeren har bade ret og pligt til at gare indsi-
gelse mod kommuneplanforslag, der ikke er i overensstemmelse med overordnede interesser.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at planlovens nuvaerende hovedregel om maksimale butikssta@rrelser opju-
steres med 500 m?, saledes at der fremover kan planlaegges for dagligvarebutikker op til 3.500 m? og for
udvalgsvarebutikker op til 2.000 m?, samt at den maksimale butiksstarrelse for butikker i lokalcentre og
enkeltstdende butikker til et lokalomrades forsyning fastsaettes til 1.000 m° bruttoetageareal.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende varegrupper, und-
tages fra reglerne om butiksstarrelser. Det forudsaettes, at det nuveerende krav om en seerlig planlaeg-
ningsmaessig begrundelse erstattes af, at kommunen i planlaegningen fastsaetter butiksstarrelsen for den
enkelte butik, samt at definitionen af butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende varegrupper,
indsnaevres, se nedenfor.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at der i bymidterne i byer over 60.000 indbyggere dvs. Kabenhavn?®®, Ar-
hus, Aalborg, Odense og Esbjerg gives mulighed for, at der ekstraordinzert kan planlaegges for enkelte
meget store udvalgsvarebutikker. Det giver mulighed for at etablere udvalgsvarebutikker, der er meget
store, og som har et meget stort opland. Sadanne butikker kan medvirke til at give de stgrste byer en
ekstra attraktion i konkurrencen med andre store byer i nabolandene. Det forudseettes, at det nuveerende
krav om en seerlig planlaegningsmaessig begrundelse erstattes af et krav om, at kommunen til sddanne
planforslag udarbejder en bymidteredegerelse med konsekvensanalyse, som indgar i den offentlige bor-
gerhgring om forslaget. Bymidteredegerelsen skal indeholde;

- en strategi for bymidtens udvikling,

- beskrivelse af, hvordan de store udvalgsvarebutikker og parkering kan indpasses i bymidten,
- konsekvenser i forhold til bymiljg, bystruktur, trafik m.v.,

- konsekvenser for detailhandlen i den gvrige bymidte samt i oplandet, samt

z Naturklagenaevnet har i en afgarelse (97-33/600-0248) vedrarende en dagligvarebutik pa 1.000 m? udtalt, at en "dagligvarebutik med
en starrelse og et sortiment samt forventet arlig omsaetning som den pageeldende, nu om dage efter omstaendighederne kan betragtes
som saedvanlig til et lokalomrades forsyning med dagligvarer”.

2 Det forudseettes, at de neermere udpegninger af egnede omrader i hovedstaden foretages i et landsplandirektiv for hovedstadsomra-
det.

53



- rammer for antal, sterrelser og placering af de store udvalgsvarebutikker.

Bymidten
Planlovens nuvaerende bestemmelser om, at arealer til butiksformal som hovedregel skal udleegges i den

centrale del af en by fastholdes. Bymidter findes i bade starre og mindre byer, hvor kommunen i forbindelse
med planlaegningen udlaegger sddanne. Bymidterne afgreenses som udgangspunkt ud fra objektive kriterier
se nedenfor, og kommunen fastsaetter det maksimale bruttoetageareal til butiksformal i bymidten.

Det har veeret drgftet, hvorvidt der er grundlag for at opretholde en bestemmelse om maksimalt samlet bu-
tiksareal. Det er imidlertid vurderingen, at det af hensyn til den regionale balance og nabokommunernes
indsigelsesmulighed er vigtigt at bibeholde bestemmelsen.

Bymidtens udgangspunkt er typisk den historiske del af den oprindelige by. Denne er oftest karakteriseret
ved, at der, inden for indbyrdes ret korte afstande, foruden butikker er forskellige offentlige institutioner, som
fx kommunekontor, skole, laege mv., privat service og diverse kultur og underholdningstilbud. | mindre byer
vil der typisk ligge en eller flere butikker for bade dagligvarer og udvalgsvarer inden for en vis afstand fra de
gvrige "service-institutioner”. | de starre byer vil der vaere et stgrre udbud af butikker, ofte placeret omkring
en hovedgade eller et butiksstrgg, og hvor sidegaderne ofte kan udgere sekundeere butiksstrgg. Butikkerne i
bymidterne er en blanding af dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker, og det er i bymidterne, at de mere
specialiserede og de stgrre butikker bade inden for dagligvarer og udvalgsvarer placerer sig. Butikkerne i
bymidten medvirker til at skabe liv og mangfoldighed i byen. Szerlig placering af dagligvarebutikker i eller pa
kanten af bymidten medvirker til at skabe en kontinuerlig stram af kunder.

Erfaringen viser, at bymidtelokaliseringer sikrer den bedste tilgeengelighed, nar det gaelder cykler, gaende og
den kollektive trafik. Undersggelser har vist at nye starre butikskoncentrationer, centre eller lignende, der er
velintegreret i bymidten skaber mindre trafik end tilsvarende placeret mere isoleret. Eksempler fra bl.a. Arhus
og Horsens viser desuden, at trafikale problemer i relation til biltrafikken kan lgses med en gennemtaenkt
lokaliserings- og trafikplanlaegning.

Der er en tendens til, at butikkerne koncentrerer sig i de starre byer. Et mal med loven er at fremme et varie-
ret butiksudbud ogsa i de mindre og mellemstore byer. Erfaringer fra de af udvalget gennemfgrte undersg-
gelser viser, at placering af butikkerne i bymidten af de starre byer giver en mindre negativ oplandseffekt,
end hvis butikkerne placeres i aflastningsomrader uden for bymidten. Eksterne placeringer af butiksomrader
dreener ikke kun de mindre bysamfund og landsbyerne i oplandet for butikker, men pavirker ogsa ofte detail-
handelsudviklingen i bymidten negativt. Kun hvis der er en ngje rollefordeling mellem bymidte og aflast-
ningsomrade, kan den negative pavirkning af bymidten begraenses.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at det fastholdes, at butikkerne, som hovedregel, skal lokaliseres i by-
midterne. Hermed understgttes planlovens formal om at fastholde en varieret butiksforsyning i de
mindre og mellemstore byer. Hvorimod en gget adganag til placering af butikker uden for bymidten i
hgjere grad vil reducere muligheden for forsat at opretholde en varieret butiksforsyning i de mindre
byer i oplandet.

Afgraensning af bymidten

De nuvaerende regler indebaerer, at det er kommunen, der afgraenser bymidten i kommuneplanen. Selvom
kommunerne har et vist raderum til at afgraense sin bymidte i kommuneplanen, kan en kommune ikke ud-
straekke bymidten laengere ud, end til hvad der efter en almindelig vurdering kan betragtes som dele af det
centrale byomrédezg. Miljgministeren og nabokommuner vil med de nye regler fra 1. januar 2007 kunne gare
indsigelse mod en kommunes bymidteafgreensning.

For at skabe klarhed og en mere ensartet administration i kommunerne anbefaler udvalget, at der udformes
en model for afgraensning af bymidten, som bygger pa objektive kriterier. Der er i Norge udviklet en model
baseret pa statistiske oplysninger om beliggenheden af en raekke funktioner, som til sammen udger bymid-
ten. | den norske model forudseettes en vis teethed mellem de forskellige funktioner i bymidten. Den norske
evaluering viste god overensstemmelse mellem, hvad der opfattedes som bymidten og den statistisk af-

2 Naturklagenaevnets afggrelse af 21. marts 2005. j.nr. 03-33/700-0225
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greensede bymidte. Afvigelsen var kun ca. 16 %, og skyldes hovedsagelig, at der ikke var en tilstreekkelig
variation tilstede i nogle af de vurderede centre.

Den norske model er afpragvet pa en enkelt by i Danmark, og der ses en god overensstemmelse med den af
kommunen foretagne afgreensning. Det har ikke veeret muligt at afprave metoden yderligere, men det er
vurderingen, at modellen med justeringer kan benyttes til afgraensning af bymidter i Danmark.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at der med afseet i udenlandske erfaringer udvikles en statistisk model,
der kan anvendes som afgraensning af bymidten.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at kommunerne skal afgraense bymidter og bydelscentre ud fra en sta-
tistisk metode med udgangspunkt i den eksisterende bymidte. Hver by kan kun have en bymidte.
Kommunerne kan i forbindelse med kommuneplanleegningen argumentere for at inddrage nye om-
rader uden for den statistiske afgreensning i bymidten, s& der sikres mulighed for en dynamisk udvik-
ling af bymidten. Det kan fx veere med inddragelse af omrader, der i kommuneplanen er udpeget
som byomdannelsesomrader, eller omrader, som kan skabe sammenhaeng mellem den statistisk
begrundede afgreensning og detailhandelskoncentrationer teet pa bymidten. Ved afvigelser fra den
statistisk begrundede afgraensning forudseettes det, at der sker en udbygning af bymidten inde fra og
ud, og at udvidelsen er begrundet i et opgjort behov for yderligere detailhandelsareal, herunder til
betjening af eventuelle nye byomrader i forbindelse med en byomdannelse.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at kommunerne kan fastholde de eksisterende afgraensninger i kom-
muneplanerne, men at der ved udvidelser af bymidten tages udgangspunkt i den statistisk begrun-
dede afgreensning. Udvalget anbefaler desuden, at det er den statistisk begrundede afgraensning
med eventuelle udvidelser, der skal tages udgangspunkt i ved planlaegning for de yderligere mulig-
heder, som modellen giver mulighed for i bymidten og i de starre bydelscentre i de sterste byer (se
nedenfor).

Bydelscentre
Ud over bymidterne fremgar det af den nuveerende lov, at der i store byer og sammenhangende byomrader

i hovedstadsomradet kan udleegges arealer til butiksformal i det centrale omrade af en bydel. Hensigten er,
at sprede indkgbsmulighederne til bydelscentre og dermed fremme en beaeredygtig struktur med begraensen-
de afstande for bydelens indbyggere til indkab.

Ofte er bydelscentre ikke alene udpeget pa baggrund af koncentrationen af detailhandel, men ogsa ud fra
placeringen af en reekke andre funktioner, som betjener den pagaeldende bydel fx bibliotek, skole og barne-
institutioner, posthus, tandleege, laege, mv., ligesom der ofte vil vaere savel borgerservice som anden offent-
lig og privat service i omradet. De statistisk afgraensede bydelscentre kan derfor defineres ved hjaelp af den
samme metode, som kan anvendes for udpegningen af de statistiske bymidter. Butiksudbudet i bydelscent-
rene er ikke vaesentligt forskelligt fra butiksudbudet i byernes bymidter. Bydelscentre udger et centrum i en
starre bydel og betjener bydelen med dagligvarer og de mest almindelige udvalgsvarer. Mere specielle ud-
valgsvarer findes i bymidten. Det er udvalgets vurdering, at en bydel mé& have en vis starrelse, fgr der kan
udpeges et egentligt centrum for bydelen. Det er desuden vurderingen, at en del af de centre, der i dag er
udpeget som bydelscentre i kommune- og regionplaner i realiteten er store lokalcentre.

| hovedstadsomradet udpeges de centrale byomrader af regionplanmyndigheden, og fra 1. januar 2007 er
det miljgministeren, der skal fastsaette regler om beliggenheden af de centrale byomrader. Dette forventes at
ske i forbindelse med et landsplandirektiv for planleegningen i hovedstadsomradet. De centrale byomrader
udgeres i dag af dels egentlige bymidter og dels af stgrre bydelscentre.

Det er ikke udover de centrale byomrader i hovedstaden fastlagt i loven, i hvilke store byer, der kan udleeg-
ges bydelscentre. Udvalget har fundet det hensigtsmaessigt at praecisere bestemmelsen i loven. Det er ud-
valgets opfattelse, at der kun i de st@rste byer er sa store bydele, at de ggr det ud for egentlige bymidter.

Det er udvalgets vurdering pa baggrund af de rammer for udbygning af bydelscentre, som er angivet i regi-

onplan 2005, at naesten alle byer over 30.000 indbyggere, samt hovedparten af de stagrre provinsbyer over
20.000 indbyggere i dag har bydelscentre, der er stgrre end 3.000 m”. Udvalget er af den opfattelse, at det
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ogsa fremover bar vaere muligt at planlasgge for bydelscentre i det centrale omrade af en bydel i de mellem-
store byer, hvor det kan ske i forbindelse med anden privat og offentlig service.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at der i byer over 40.000 indbyggere kan gives mulighed for inden
for den statistiske afgraensning at udleegge et storre bydelscenter. Det anbefales, at det er op til
kommunerne at fastleegge det maksimale bruttoetageareal til butiksformal i bydelen ud fra ind-
byggertallet i den bydel, som bydelscentret skal betjene. Bydelscentrenes stgrrelse skal afpas-
ses bydelens starrelse, og bydelscentrene méa samlet ikke vokse pa bekostning af bymidten.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at kommunerne i de mellemstore byer, dvs. byer over 20.000 ind-
byggere, far mulighed for i den centrale del af en bydel inden for den statlstlske afgreensning at
udpege et bydelscenter med et samlet maksimalt bruttoetageareal pa 5.000 m? til butiksformal.

Lokalcentre

Et lokalcenter er et center, som fgrst og fremmest betjener det mindre lokalomrade, som det er placeret i
med dagligvarer. Det kan veere et lokalt center i en begraenset del af en by eller bydel, en landsby, et som-
merhusomrade eller lignende. Centret kan besta af en eller flere dagligvarebutikker evt. suppleret med min-
dre butikker med udvalgsvarer.

Det fremgar af loven i dag, at kommunerne selv kan planlaegge for bydelscentre og aflastningsomrader op til
3.000 m®. Det er dog en udbredt opfattelse at det med de nuvaerende regler overalt er muligt at planleegge
for mindre centre pa op til 3.000 m? — ogsa i mindre byer, hvor der ikke kan udlaegges bydelscentre. De fle-
ste lokalcentre vurderes at holde sig inden for denne ramme. Lokalcentre udlsegges bade spredt i de storre
byer og som center i sma byer og landsbyer. | regionplan 2005 er der rammer for, at nogle lokalcentre kan
udvide op til mere end 3.000 m?.

Hjemlen til udpegning af lokalcentre findes i dag i planlovens § 5 d, stk. 2, nr. 1, hvoraf det fremgar, at der
uden for den centrale del af en by eller bydel kan udlaegges mindre arealer til butikker, der alene skal betjene
en begraenset del af en by eller bydel, en landsby, et sommerhusomréde eller lignende.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at kommunerne far mulighed for at udpege lokalcentre til forsyning af
et lokalomrade med et samlet maksimalt bruttoetageareal pa 3.000 m? i overensstemmelse med den
praksis, der har udviklet sig mange steder.

Enkeltstaende butikker til et lokalomrades forsyning

Planlovens § 5 d, stk. 2, nr. 1 giver udover udlaeg af arealer til lokalcentre mulighed for at placere dagligva-
rebutikker i boligomrader. Ligesom ovenfor naevnt er det en forudsaetning, at butiksstarrelsen er tilpasset det
lokale opland, og at der ikke kan planlaegges for butiksarealer, der er sa store, at de ma forventes at fa mere
end lokal betydning. .Der har til tider vaeret usikkerhed om, hvornar en butik kan betragtes som enkeltstaen-
de eller som del af et center. Det er ikke hensigtsmeessigt, at butikker i lokale boligomrader udvikles til starre
centre, som pa den ene side vil vaere konkurrenter til bymidten, og som pa den anden side vil belaste lokal-
omradet med st@rre varetransporter og kundetrafik, mv. Derfor bgr lokale butikker, der placeres udenfor
lokalcentrene, placeres med en passende afstand til andre butikker, sé de ikke reelt bliver en del af et stgrre
center.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at muligheden for at placere enkeltstdende butikker til lokalforsyning i
boligomrader og lignende fastholdes, og at der som udgangspunkt fastseettes en minimumsafstand
til andre butikker pa 500 m.

Butikker, der alene forhandler seerlig pladskreevende varegrupper
Af udvalgets kommissorium fremgar det, at udvalget skal overveje hensigtsmaessigheden af begrebet 'butik-
ker, som alene forhandler seerlig pladskreevende varegrupper’ set i lyset af udviklingen i branchen.

Uden for de centrale dele af en by eller bydel giver planlovens § 5 d, stk. 2, nr. 2 mulighed for at placere
butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende varegrupper, der ikke kan indpasses i de centrale om-
rader af en by eller bydel. Saerlig pladskraevende varegrupper er ved loveendringen i 2002 defineret som
grupper af varer, som i sig selv er store eller som kreever store udstillingsarealer, som for eksempel biler,
temmer, byggematerialer, planter og havebrugsvarer, mgbler og kgkkenelementer.
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Af bemaerkningerne til lovforslag til 2endring af planloven vedragrende detailhandel i 1997 fremgar det, at
bestemmelsen oprindeligt omfattede arealer til butikker, der alene forhandler sa pladskreevende varegrup-
per, at de ikke kan indpasses i den centrale del af en by eller bydel, uden at dette i sig selv skader bymiljget.
Bestemmelsen omfatter derimod ikke arealudleeg til store butikker med mange varer eller butikker, der for-
handler bade pladskreevende og ikke pladskraevende varegrupper.

| de fleste byer er der udlagt arealer til butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende varegrupper i
erhvervsomrader langs indfaldsvejene til byerne. Her er der nem adgang med bil, grundprisen er lavere end i
bymidten, og typisk er der givet mulighed for et antal butikker, der er starre en den maksimale butikssterrelse
pa 1.500 m* for udvalgsvarer.

Erfaringen viser imidlertid, at det er de faerreste butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende vare-
grupper, selvom de er placeret i omrader forbeholdt butikker, der alene forhandler szerlig pladskreevende
varer. Der er i de senere ar i stigende omfang sket en omfattende brancheglidning, sa flere og flere af de
butikker, som far handlede med seerlig pladskraevende varegrupper, i dag har et langt bredere sortiment,
som indbefatter varer, som ikke kan betegnes som seerlig pladskraevende. Byggemarkeder handler ikke
alene med byggematerialer, men ogséa lamper, elartikler, billedrammer, julepynt m.v. Mgbelbutikkerne udvik-
ler sig til livsstilsbutikker med puder, teepper, pyntegenstande m.v., og kekkenbutikkerne forhandler ogséa
harde hvidevarer. Der opstar hermed en skaev konkurrence i forhold til lampeforretninger, isenkreemmere,
boligudstyrsbutikker o0.a. som skal ligge i bymidten, og som ikke har mulighed for stgrre butikker i billigere
lejemal uden for bymidterne.

Udvalget har pa denne baggrund modtaget ensker om, at harde hvidevarer, taepper og babyudstyr ligeledes
bar betragtes som seerlig pladskreevende. Det er udvalgets opfattelse, at dette gnske forst og fremmest ud-

springer af et gnske om at opna en mere rimelig konkurrence med de butikstyper, der allerede i dag er om-

fattet af reglen om seerlig pladskraevende varegrupper,

Det er udvalgets opfattelse, at brancheglidningen koblet til en manglende handhaevelse medferer en skaev
konkurrence, idet butikker der — i henhold til geeldende regler — er placeret i eksterne placeringer, ikke lever
op til definitionen om "alene” at forhandle pladskreevende varer.

Det er dog ingen tvivl om, at nogle butikstyper kan betegnes som butikker, der ikke hgrer til i de centrale dele
af byer eller bydele, og som ikke kan bidrage til at skabe liv i disse omrader. Det kan fx veere meget store
enheder med stort udendgrsoplag, og store enheder, hvor handlen typisk foregar sjeeldent og adskilt fra
almindelige shopping og indkgbsture.

Bilforhandlere og forhandlere af lystbade og campingvogne er typisk butikker med behov for store udenders
arealer, der bes@ges sjaeldent, og som ikke er gnsket i de centrale byomrader. Af andre butikker, som ikke
passer ind i de centrale byomrader, kan naevnes havecentre med planteskole og byggemarkeder i forbindel-
se med temmerhandel.

Mgbelbutikker og kakkenbutikker har en anden karakter end de gvrige, de passer bedre ind i bymidterne, og
de kan som sadan bidrage til livet i bymidterne. Kakkenbutikkerne er gennemsnitligt sma, ifelge ICP er kak-
kenbutikkerne stgrrelsesmaessigt op til 1.500 m2, men de fleste er under 700 m? De fleste mabelbutikker er
praeget af udover mgbler at have et stort vareudbud, der ikke kan betegnes som seerlig pladskraevende va-
regrupper, som typisk forhandles af bymidteorienterede butikker. Mgbelbutikkerne spaender stgrrelsesmaes-
sigt fra under 1.000 m? til 20-30.000 m? for de allerstarste.

Det er udvalgets opfattelse, at baggrunden for, at flere butikker gnsker at blive betegnet som butik, der alene
forhandler seerlig pladskraevende varegrupper, er en kombination af muligheden for sterre butikker og billige-
re lejemal. Med den ovenfor foresldede model gives der mulighed for at ege den maksimale butiksstarrelse
for udvalgsvarer i bymidten og i bydelscentre. Det forbedrer mulighederne for mange af de butikker, der i dag
har haft vanskeligt ved at kunne indpasses i butikker pa maks. 1.500 m?. Desuden laegger modellen op til, at
der i de starste byer er mulighed for at planlaegge for enkelte meget store udvalgsvarebutikker.

| udkanten af mange byer er der de senere ar blevet etableret centerdannelser med butikker, der forhandler
seerlig pladskreevende varegrupper. En udvidelse af definitionen af seerlig pladskreevende varegrupper vil
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seette et pres pa en udvidelse af disse omrader til endnu starre centre, der vil kunne udggre en trussel mod
bymidterne. En s&dan udvikling vil vaere i modstrid med den bymidteorientering, som udvalget finder vaesent-
lig, og som er en del af malet med planlovens bestemmelser om detailhandel. Udvalget finder, at kun de
butikker, for hvem det er ngdvendigt at ligge uden for bymidten, ber have mulighed for at placere sig uden
for bymidterne.

Udvalget har konstateret, at der er en del forvirring omkring kommunernes muligheder for i kommuneplan-
og lokalplanleegningen at dirigere butikker, der forhandler forskellige slags seerligt pladskraevende varegrup-
per, til bestemte omrader. Det er udvalgets vurdering, at de butikker, der alene forhandler saerlig pladskrae-
vende varegrupper, kan have sadanne szerlige behov for indretning og udformning af salgsarealer i form af
fx udendgrs oplag, lager eller udstilling, at der vil vaere en planlaegningsmaessig begrundelse for at udleegge
et omrade til en bestemt type butikker eksempelvis bilforhandlere. Det betyder, at kommunen i kommune- og
lokalplanlaegningen kan angive, hvilke pladskraevende varetyper (inden for lovens definition), der kan for-
handles i de enkelte omrader.

En kommune kan altsa udlaegge et omrade til fx bilby, hvis der er en planleegningsmaessig begrundelse for
det. Det kan veere funktionelle, trafikale, sestetiske og/eller andre hensyn, der kan begrundes byplanmaes-
sigt. Kommunen kan ogsa ved hjeelp af andre bestemmelser regulere anvendelsen og vaere med til at be-
stemme omradets karakter. Der kan fx fastsasttes bestemmelser om, at butikker ikke ma vaere mindre end
en vis stgrrelse, at den enkelte ejendom skal have en vis stagrrelse, eller hvor udendgrs oplag, udstillinger,
varegarde o.lign. skal placeres, osv.

» Etflertal i udvalget anbefaler at begrebet butikker, der alene forhandler seerlig pladskreevende vare-
grupper fastholdes, men at definitionen aendres til bilforhandlere, forhandlere af lystbade og cam-
pingvogne, planteskoler samt tammerhandlere og forhandlere af sten, grus, etc. og byggemarkeder i
forbindelse hermed.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at mgbelbutikker og kekkenbutikker ligesom de butikker, der har ytret
gnske om at blive betegnet som pladskraevende, henvises til de yderligere muligheder for store bu-
tikker, der gives i bymidten og i bydelscentre.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende enheder, som
udgangspunkt ikke skal vaere omfattet af hovedreglen om butiksstgrrelser og placering. Det overla-
des til kommunerne i kommuneplanen at angive rammer for antal butikker og sterrelser i de omra-
der, der udlaegges til sddanne butikker, og der forudsaettes foretaget konsekvensanalyser, der bely-
ser konsekvenserne for butikker i oplandet og i nabobyer og nabokommuner. For byggemarkeder i
forbindelse med temmerhandel eller lignende fastsaettes en maksimal graense for bgggemarkedsan-
delen svarende til den generelt tilladte starrelse for udvalgsvarebutikker pa 2.000 m* i bymidter og
bydelscentre.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at det i loven praeciseres, at der ikke kan etableres butikker, der for-
handler dagligvarer i de omrader, der udleegges til butikker, der alene forhandler saerlig pladskrae-
vende varegrupper.

Eksisterende eksterne omrader

Der er i dag i mange byer udlagt aflastningsomrader for bymidten - ogsa i byer, hvor der ikke er szerlige be-
varingshensyn. Udvalget anbefaler, at der saettes yderligere fokus pa udviklingen i bymidten, og udvalget
forudsaetter, at kommunerne afgraenser de centrale byomrader, s& der sikres mulighed for en udvikling af
detailhandlen inden for disse omrader. Udviklingen forudsaettes at ske fra bymidten og ud.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at de eksisterende eksterne centre, aflastningsomrader etc. kan fast-
holdes, men at der ikke gives mulighed for yderligere udbygning ud over, hvad der kan veere behov
for til placering af store butikker, der alene forhandler seerligt pladskreevende varegrupper.

Anbefalinger vedrorende zldre lokalplaner
Udvalget er bedt om at vurdere konsekvensen af de udbygningsmuligheder, der allerede findes i de eksiste-
rende lokalplaner.
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| forbindelse med lovaendringen i 1997 var det forudsat, at udarbejdelsen af nye regionplanretningslinier for
detailhandelen og kommunernes efterfglgende kommuneplanrevisioner sammen med planlovens virke for’-
bestemmelser, inden for en kortere arraekke ville fare til, at de aeldre lokalplaner ikke kunne udnyttes i over-
ensstemmelse med deres indhold, og at man saledes kunne gere op med de upreecise lokalplaner pa denne
méade.

Kommunerne har i stort omfang revideret kommuneplanerne siden 1997, men der er fortsat undtagelsesvis
lokalplaner, der i praksis vil kunne udnyttes til stgrre detailhandelsprojekter. Nar der dels er sddanne mulig-
heder, og dels til stadighed opfares starre detailhandelsprojekter, der ikke er i overensstemmelse med lo-
vens regler, er det udvalgets vurdering, at de misforstaelser og uklarheder, der matte veere, straks ma brin-
ges til ophgr, sa planleegningen og administrationen af reglerne kan ske pa et ens grundlag.

| forhold til lovaendringen i 1997, har der nu i de sidste 9 ar vaeret bestemmelser om maksimale butiksstarrel-
ser i planloven. Det ma derfor antages, at lovens graenser nu er alment kendt, og at eksisterende og potenti-
elle butiksejere derfor har indrettet sig pa butikssta@rrelserne. Lovens nuveerende hovedregler om, at daglig—
varebutikker ikke ma vaere starre end 3.000 m? og udvalgsvarebutikker ikke méa veere stgrre end 1.500 m” er
desuden administreret stramt i forhold til udarbejdelsen af regionplanretningslinier for butiksstarrelser.

Udvalget har vurderet, at der er brug for bestemmelser i planloven om maksimale butiksstarrelser for omra-
der, der er omfattet af eeldre lokalplaner, som ikke indeholder naermere bestemmelser om butiksstarrelser.
Udvalget har drgftet, om en praecisering af loven bgr tage udgangspunkt i lovens nuvaerende regler om
maksimale butiksstarrelser, eller om udvalgets anbefalinger om butiksstarrelser bar danne udgangspunkt for
en praecisering i loven. Udvalget finder det mest hensigtsmaessigt, at udvalgets anbefalinger danner ud-
gangspunktet.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at der med udgangspunkt i udvalgets anbefalinger om maksimale bu-
tiksstarrelser fastsaettes en bestemmelse med fglgende ordlyd:

"Butikker der etableres pa baggrund af lokalplaner udarbejdet for 1.1.2007, og hvor der i lokalplanen
ikke er angivet butiksstarrelser, ma for dagligvarebutikker ikke overstige 3.500 m? bruttoetageareal,
og for udvalgsvarebutikker ikke overstige 2.000 m’ bruttoetageareal”. Bruttoetagearealet for butikker
til et lokalomrades forsyning ma ikke overstige 1.000 m?.

Oplysninger om butikstyper og butiksareal i BBR-registret

Det er generelt et problem, at der savnes statistik pa detailhandelsomradet. De eksisterende registre kan
ikke levere de gnskede data, og der er usikkerhed om kvaliteten af oplysninger i en del registre. Udvalget
kan konstatere, at det omfattende analysearbejde, der blev gennemfgrt som et led i de farste regionplan- og
kommuneplanrevisioner i forbindelse med vedtagelsen af planlovens detailhandelsregler i 1997, ikke lgben-
de er vedligeholdt. De kommunale beslutninger om stgrre butiks- og centeretableringer sker derfor ofte uden
eller med kun sparsomme analyser af projekternes detailhandelsmaessige effekter og konsekvenser.*

Udvalget har faet oplyst, at Erhvervs- og Byggestyrelsen har revideret de statslige krav til BBR®' i forbindelse
med, at en omstrukturering og driften af registret er sendt i udbud. | den forbindelse vil det veere muligt at
foretage mindre justeringer af registret, som kan rumme kommunernes registreringer af butikstyper og brut-
toetagearealer m.m. vedregrende detailhandel. En sddan omlaegning vil bade ggre det lettere for kommuner-
ne at registrere detailhandelsoplysninger og samtidig sikre en ensartet landsdaekkende registrering og for-
bedre adgangen til disse data for alle.

En registrering og ajourfgring af disse oplysninger i BBR forudseetter en stabil kategorisering, hvor butiksty-
pen ikke kan eendres uden byggesagsbehandling. Der skal sdledes veere tale om en klassifikation ud fra
fysiske kendetegn og ikke ud fra den branche eller skonomiske aktivitet, der er i butikken. Safremt der @n-

3 Kilde: Detailhandel i 16 byer, Sven Allan Jensen as, Aalborg
! Bygnings- og boligregistret. Erhvervs- og Byggestyrelsen har dataansvaret for BBR. Det er kommunernes opgave at opdatere og
vedligeholde BBR. Registret opdateres fx i forbindelse med byggesagsbehandlinger etc.
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skes en yderligere detaljering i registreringen i BBR skal det fx igennem planlovgivningen palaegges kommu-
nerne at registrere dette centralt i BBR.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at oplysninger om virksomhed med detailhandel og bruttoetagearealer
for de enkelte butikker Igbende registreres i BBR i forbindelse med byggesagsbehandlingen. Det vil
forenkle mulighederne for at gennemfere analyser af detailhandelsudviklingen, konsekvensanalyser
og statistiske bymidteafgraensninger.

Diverse definitioner

Udvalget har fundet behov for, at der af retssikkerhedshensyn sker en praecisering af en raekke begreber om
butikker og detailhandel, der benyttes i planleegningen og byggesagsbehandlingen. Udvalget har derfor gen-
nemgaet en reekke definitioner med henblik pa en preecisering:

» Etflertal i udvalget anbefaler, at der en sker en preecisering i enten loven, en vejledning til loven eller
tilsvarende af begreber som butik, butik i et butikscenter, butiksareal, butikstyper og engroshandel
respektive detailhandel.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at permanente showrooms og lokaler, der permanent anvendes til ud-
stillinger af varer, hvor private kan se og evt. prgve varer, som enten kan bestilles i butikken eller
som efterfglgende kan bestilles via internettet, postordre eller lignende betragtes som butik i plan-
laegningsmeessig henseende.

» Etflertal i udvalget anbefaler, at hvis en engrosvirksomhed ogsa har et permanent salg til private, sa
betragtes denne del af virksomheden i planlaegningsmaessig henseende som detailhandel, der skal
lokaliseres i overensstemmelse med planlovens regler om planlasgning til butiksformal.

Butik

En butik er et fast forretningssted, hvorfra der saelges og udleveres varer til private, herunder ogsa selv-
steendige boder og stadepladser. Det er underordnet, om der kraeves et saerligt medlemskab for at handle
det pageeldende sted. | henhold til planlovens regler om detailhandel betragtes ogsa forretninger, hvorfra der
sker udlejning af fx film, elektronisk udstyr mv. til private, som butik, og som butikker betragtes desuden di-
verse permanente showrooms eller udstillinger af varer, hvor private kan se og evt. prgve varer, som enten
kan bestilles i forretningen eller som efterfalgende kan bestilles via internettet, postordre eller lign.

Butikstyper

| planleegningen sondres der mellem detail- og engrosforretninger og mellem dagligvare- og udvalgsvarefor-
retninger, idet de forskellige forretningstyper pavirker bymiljget forskelligt med hensyn til virkning for andre
byfunktioner og m.h.t. udseende, trafikale forhold m.v.

Dagligvarer er varer, der forbruges samtidig med at de bruges (kortvarige forbrugsgoder). Dagligvarer er fx
madvarer, drikkevarer og renggringsmidler. | modsaetningen hertil er udvalgsvarer varer, der bliver ved med
at eksistere samtidig med brugen, og som ferst gar til grunde efter nedslidning over en leengere periode
(langvarige forbrugsgoder). Udvalgsvarer er fx magbler, beklaedning og harde hvidevarer.

Butikker, der seelger dagligvarer, betragtes i planlaegningsmeessig henseende som dagligvarebutikker, her-
under ogsa varehuse, som har et betydeligt salg af udvalgsvarer. | lov om detailsalg gar man i en underlig-
gende bekendtggrelse dog skridtet videre, idet man definerer, at en forretning, hvor mere end 50 % af om-
seetningen bestar af udvalgsvarer er en udvalgsvareforretning.

Planloven opererer desuden med en seerlig gruppe af udvalgsvarebutikker nemlig, butikker, der alene for-
handler seerlig pladskraevende varegrupper.

Engroshandel respektive detailhandel

Planloven indeholder ingen definition af detail- og engrosforretninger. En vurdering af om en virksomhed
herer under den ene eller den anden forretningstype afhaenger af en konkret bedemmelse, der foretages af
kommunen i forbindelse med byggesagsbehandling efter lokalplanens bestemmelser. Kommunens afggrelse
kan paklages til Naturklagenaevnet af enhver med retlig interesse i sagens udfald. Naturklagenaevnet har
ikke hidtil truffet afggrelser, der kan bruges til en generel sondring mellem detail- og engrosforretninger.
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| Butiksstrukturkommissionens betaenkning fra1998 star der: "Handelssektoren opdeles i delsektorerne en-
groshandel og detailhandel. Engroshandel omfatter virksomheder der videresaelger produkter til detailhand-
len, til andre engrosvirksomheder, til fremstillingsvirksomheder og til professionelle brugere som handveerke-
re, offentlige brugere m.v. Detailhandlen bestar af viksomheder, der fungerer som formidlere af varer til
slutbrugere. | detailhandlen medregnes ikke handel med tjenesteydelser; dvs. hoteller, restauranter, bank og
forsikringsvirksomhed samt forretningsservice (advokater, revisorer, radgivende ingenigrer m.v.). Opsplitnin-
gen i detail- og engroshandel kompliceres af den aktuelle udvikling i handelssektoren. Detailvirksomheder
varetager flere og flere typiske engroshandelsfunktioner og vice versa.”

Det har hidtil veeret Miljgministeriets opfattelse, at en engrosvirksomhed i varesortiment og markedsfaring
henvender sig til andre engrosvirksomheder, fremstillingsvirksomheder og professionelle brugere, f.eks.
handveerkere, og at virksomhedens salg til private er af underordnet betydning for det bestdende miljg, det
vil sige for detailhandelsstrukturen i oplandet, trafikforsyningen, omradets karakter m.v.

Udviklingen i handelssektoren betyder imidlertid en udviskning af den traditionelle arbejdsdeling mellem en-
gros- og detailhandelsvirksomheder, hvor nogle engrosvirksomheder i stigende omfang ogsa har detailsalg.
Da detailsalg typisk giver en anden kundestrem og dermed en anden belastning af bymiljget, giver det an-
ledning til at overveje, om der i relation til planlovens bestemmelser er behov for en aendret og mere klar
definition.

Det er i forbindelse med udvalgets haring blevet foreslaet, at der saettes et niveau for, hvor stor en andel af
omseetningen der i engrosvirksomheder ma ga til private — fx 10 %. En s&dan bestemmelse er vanskelig at
handhaeve, og i stedet kan det overvejes at definere engrosvirksomheder, som ogsa seelger til private, som
detailhandel, der skal lokaliseres i overensstemmelse med planlovens regler om planlaegning til butiksformal.
Det ma imidlertid i denne forbindelse overvejes. Om der er tale om virksomheder, som man reelt gnsker ind i
bymidter og bydelscentre, eller om de hgrer bedst hjiemme i erhvervsomraderne.

I lov om detailsalg fra butikker m.v. defineres detailsalg som salg af varer direkte til forbrugere. Det er alene
dette salg loven omfatter. Salg af varer til andre naeringsdrivende til videresalg eller forarbejdning betragtes i
denne lovs forstand som en gros salg.

Butiksareal

Ifelge planloven opggres den enkelte butiks areal ud fra butikkens bruttoetageareal. Safremt en butik udlejer
areal til en anden butik, en café, et fitnesscenter eller lignende (shop—in-shop) indgar det samlede areal i
opggrelsen af butikkens areal (jf. nedenfor om butikker i et butikscenter).

Af planlovens § 5 f fremgar det, at: "Beregning af bruttoetagearealet til butiksformal sker efter bygningsreg-
lementets bestemmelser om beregning af bebyggelsens etageareal, idet dog den del af kaelderen, hvor det
omgivende terraen ligger mindre end 1,25 m under loftet i keelderen, medregnes.” Det fremgér endvidere af
bemaerkningerne til 1997-loven, at der ved bruttoetageareal forstas salgsarealer, lager, overdaekket vare-
gard, interne adgangsarealer, personalerum, cafeteria m.v., men ikke parkeringsarealer.

Af bygningsreglementets kap. 2.2.3, stk. 3 e fremgar det, at sikringsrum i sikringspligtige bygninger med
forskriftsmaessig stgrrelse ikke medregnes i etagearealet. Det betyder, at der i tilknytning til en butik kan
indrettes et selvstaendigt sikringsrum med sikringsrumspladser efter reglerne i bilag 2 til "Reglement for ind-
retning af sikringsrum og murgennembrydninger" med en maksimal stgrrelse pa 0,5 m? pr. person.. Det for-
udsaettes, at etablering af sikringsrummet er kraevet af kommunen. Sikringsrum, der anvendes til butiksfor-
mal, medregnes i fuldt omfang i bruttoetagearealet til butiksformal.

Lov om detailsalg fra butikker opererer ikke med arealstarrelser, men alene med omsaetningsstarrelser, idet
det flere gange har vist sig meget vanskeligt entydigt at afgreense et salgsareal.

Butikker i et butikscenter

Et butikscenter er en samling af flere selvstaendige butikker. Planloven regulerer ikke ejerforholdene, og der
er derfor ikke noget til hinder for, at en ejer kan eje flere eller alle butikker i et butikscenter. Det karakteristi-

ske for et butikscenter er, at der ligger flere afgraensede butiksenheder omkring et feelles adgangsareal, der
ikke indgar i beregningen af den enkelte butiks bruttoetageareal.
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For at kunne betegnes som butik i et butikscenter i planlovens forstand, skal hver butiksenhed afgreenses
som en selvstaendig butik med fast fysisk adskillelse og have direkte adgang fra enten det fri eller det feelles
offentlige adgangsareal. Den enkelte butiks afgraensning mod det feelles areal skal placeres saledes, at den
enkelte butiks samlede salgsareal ligger inden for denne afgraensning. Det indebeerer, at kasselinier og det
areal, som kunderne anvender til betaling, pakning af varer, mv. skal placeres inden for den enkelte butiks
afgraensning ud mod det faelles areal og skal indga ved beregningen af den enkelte butiks bruttoetageareal
til butiksformal.

De enkelte butikker skal ved funktion, design og skiltning mv. fremsta og fungere som selvstaendige, funktio-
nelt og fysisk adskilte enheder, der enkeltvis kan lukkes af mod det faelles butikscenterareal. Der méa ikke
veere direkte, fri adgang fra den ene butiks salgsareal til den anden butiks salgsareal, og de varer, som en
butik forhandler, ma ikke kunne medbringes og betales i en anden butik.

Kravet om fast fysisk adskillelse mellem de enkelte butikker forhindrer ikke, at indgangspartiet fra det feelles
adgangsareal/centertorv/arkade abnes med skydevaegge, rullegitre eller lignende konstruktioner.

Ved beregning af bruttoetagearealer for et butikscenter medregnes samtlige arealer i bygningen, herunder
ogsa feelles feerdselsarealer, dog ikke parkeringsarealer. Butiksarealet for den enkelte butik udgares af brut-
toetagearealet for den selvsteendigt afgraensede butik inkl. lager, personalerum etc. jf. ovenfor.

| butikscentret kan der indrettes et selvstaendigt sikringsrum med sikringsrumspladser efter reglerne i bilag 2
til "Reglement for indretning af sikringsrum og murgennembrydninger" med en maksimal sterrelse pa 0,5 m’
pr. person uden at det indgar i bruttoetagearealet for butikscenteret, det forudsaettes, at etablering af sik-
ringsrummet er kraevet af kommunen. Sikringsrum, der anvendes til butiksformal, medregnes i fuldt omfang i
bruttoetagearealet til butiksformal.

Lov om detailsalg fra butikker m.v. indeholder ikke egentlige centerbestemmelser. Der er dog en bestemmel-
se om, at visse butikker ikke ma sta i indvendig forbindelse med hinanden.

Erhvervs- og samfundsgkonomiske konsekvenser af en andret regulering

Det fremgar af udvalgets kommissorium at en analyse at den erhvervs- og samfundsgkonomiske betydning
af reguleringen, herunder med inddragelse af de konkurrencemaessige aspekter skal indga i udvalgets over-
vejelser. Udvalget har undervejs drgftet konsekvenserne af reguleringen og har som input hertil anmodet
Konkurrencestyrelsen om et bidrag vedrgrende de konkurrencemaessige aspekter af reguleringen.

Det er udvalgets vurdering, at @endringerne i detailhandelsstrukturen og herunder brancheglidningen mellem
de forskellige sektorer har en langt stgrre betydning for butikssammensaetningen, udbuddet af varer i de
enkelte butikker og prisniveauet end planlovens regulering af butikkernes placering og stgrrelse.

Det er udvalgets vurdering, at en gget lokalisering i bymidten samlet set vil give en mere baeredygtig detail-
handelsstruktur med mindre trafikarbejde og dermed mindre miljgbelastning samlet set. Placeringen af butik-
kerne i bymidterne giver gennemsnitlig kortere rejser for kunderne, og da butikker uden for bymidten typisk
har et stgrre opland end butikker i bymidten vil effekten og konsekvenserne for butikker i oplandet samtidig
veere mindre. Der kan imidlertid ved store butikskoncentrationer i bymidterne opsté traengselsproblemer i
relation til biltrafik, og det kan visse steder vaere vanskeligt at etablere tilstreekkeligt med parkeringspladser.
Parkering er ofte dyrere i bymidterne, hvor der ma etableres parkering i konstruktion frem for i gadeplan. Til
gengeeld gavner etablering af yderligere parkeringspladser i bymidten samtlige forretninger og kundeoriente-
rede services.

Et vaesentligt mal med planlovens regler om planlaegning for butiksformal er at fremme et varieret butiksud-
bud i de mindre og mellemstore byer. Det er udvalgets vurdering at en gget bymidte lokalisering af butikker-
ne vil understette lovens formal. Undersggelser peger desuden pa, at et godt butiksliv i en by kan medvirke
til at understatte en omdannelse af eldre erhvervs- og havneomrader, og at udviklingen af detailhandlen i
sadanne omrader kan medvirke til @ge de private investeringer i byomdannelsen.

Det kan frygtes, at en gget fokus pa bymidten kan give anledning til veerdistigninger samt stigende lejeni-
veau, som kan ggre det vanskeligt for mindre selvstaendige butikker at placere sig i bymidten. Det indgar
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imidlertid i modellen, at afgreensning af bymidten ikke er statisk, men at der skal vaere plads til en dynamisk
udvikling med inddragelse af nye omrader, fx byomdannelsesomrader i afgreensningen af bymidten. Dette
kan p& den ene side give plads til nye store butikker og samtidig give plads til omrader med sidestrag og
lignende, hvor lejeniveauet typisk er lavere.

Frem for at udbygge i eksterne centre lsegges der i modellen op til, at bymidten kan udvikles inde fra og ud.
Herved kan den eksisterende infrastruktur bedre udnyttes og undersagelser viser desuden, at nye butiks-
centre i bymidten genererer mindre trafik end nye centre uden for bymidten, og at den nye trafik nemmere
opsuges af den eksisterende infrastruktur.

Med udvalgets model gives der generelt mulighed for starre butikker til sdvel dagligvarer som udvalgsvarer,
og i de stgrste byers bymidter gives desuden mulighed for meget store udvalgsvarebutikker. Hermed aendres
rammerne for butikkerne, og der gives mulighed for udvikling af nye koncepter, som kan medvirke til at gge
konkurrencen i detailhandlen.

Konkurrencestyrelsen har pa baggrund af en analyse af dagligvaresektoren i de nordiske lande peget p3, at
vareudbuddet af dagligvarer vil stige indtil butiksstgrrelser pa mere end 5.000 m’, hvorefter et @get areal
hovedsageligt vil blive anvendt til nonfood. Da et gget vareudbud indebaerer fordele for kunderne, herunder
prismaessigt, er det Konkurrencestyrelsens opfattelse at dette taler for dagligvarebutikker pa op til 5.000 m?.
Det er udvalgets opfattelse, at vurderingen af, hvornar et gget butiksareal hovedsageligt vil gé til nonfood,
ikke harmonerer med danske forhold, hvor det er erfaringen, at butiksareal ud over 3.000 m“ hovedsagelig
gar til nonfood.

Det har veeret kritiseret, at der med de nuvaerende regler, som fglge af brancheglidningen, er sket en konkur-
renceforvridning mellem nogle af de butikker, der kan placere sig i omrader til butikker, der alene forhandler
seerlig pladskraevende varegrupper, og butikker, der ikke har disse muligheder. Problemet er forst og frem-
mest opstaet som folge af den store brancheglidning koblet med en manglende handheaevelse af loven, der
har betydet, at det er de feerreste butikker, der alene forhandler seerligt pladskraevende varegrupper.

Udvalget anbefaler pa den baggrund en aendret definition af pladskraevende varegrupper, sa der i hgjere
grad er overensstemmelse med lovens bestemmelser om, at der uden for bymidterne kan udleegges arealer
til seerlig pladskreevende varegrupper, der ikke kan indpasses i de centrale omrader af en by eller bydel. Med
modellen gives der generelt muligheder for starre udvalgsvarebutikker pa op til 2.000 m?i bymidterne og i
bydelscentre, sa de butikker, der de seneste ar har gnsket at blive betegnet som seerligt pladskraevende for
at kunne etablere starre butikker, kan fa bedre mulighed for det. Endelig gives der nye muligheder for at
planleegge for betydeligt stgrre udvalgsvarebutikker i de stgrste byers bymidter og bydelscentre.

Planlovens regler er blevet kritiseret for ikke at veere tilstraekkelig klare og entydige, hvilket har fart til at virk-
somheder har oplevet at blive behandlet forskelligt i forskellige kommuner. Udvalget har bestreebt sig pa at
formulere en model, som er mere klar og entydig, og som kan sikre en mere ensartet administration i kom-
munerne og dermed en starre retssikkerhed.
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Bilag

Udvalget har faet udarbejdet en raekke baggrundsrapporter, notater debatoplaeg m.v. Disse kan sammen
med de bidrag, som udvalget har modtaget fra amter, kommuner, organisationer m.fl. i forbindelse med ud-
valgets hering, ses pa udvalgets hjemmeside www.detailhandelsudvalg.dk.

Nedenfor falger en bruttoliste over baggrundsrapporter, notater, debatoplaeg, bidrag m.v.
Baggrundsrapporter

Detailhandelen i 16 byer udarbejdet af Svend Allan Jensen as, marts 2006:

Rapporten beskriver detailhandelsudviklingen i 16 starre og mindre byer med vaegt pa, hvad planleegningen
har betydet for byernes udvikling og kvaliteten i bymiljget.

Udviklingen i detailhandelen i Fyns Amt 1999-2005 udarbejdet af ICP A/S (Institut for Center Planlaegning)
Rapporten belyser udviklingen i antal butikker inden for de forskellige hovedbrancher samt udviklingen i bu-
tiksarealet pa baggrund af rekognosceringer i 1999 og 2005 i kommunerne i Fyns Amt.

Hvor sker udviklingen? udarbejdet af ICP A/S, marts 2006
Pa baggrund af ICPs database over 400 projekter med indhold af detailhandel gives et billede af, hvor i lan-
det der er nye projekter pa vej.

Synergieffekter mellem bymidter og eksterne centre udarbejdet af ICP A/S, december 2006
Pa baggrund af kundeinterviews i Kolding bymidte og Kolding Storcenter samt Naestved bymidte og Naest-
ved Storcenter belyses indkgbsadfaerden i form af brugen af henholdsvis bymidte og storcenter.

Keedernes udbredelse udarbejdet af ICP A/S, marts 2006

Pa baggrund af ICPs database over lokalisering af omkring 80 forskellige kaedekoncepter der opererer i
Danmark vises keedernes udbredelse pa hhv. de nye og gamle kommuner og udbredelsen sammenholdes
med keedernes udbredelse i 1997.

Udviklingstendenser udarbejdet af ICP A/S, marts 2006

Rapporten beskriver udviklingstendenserne i detailhandlen i Danmark inden for savel dagligvarer, udvalgs-
varer som s&rlig pladskraevende varegrupper og der gives en kort beskrivelse af udviklingstendenserne i
udlandet.

Trafik og detailhandel udarbejdet af TetraPlan A/S, juni 2006
Undersggelsen belyser med udgangspunkt i Transportvaneundersggelsen sammenhaengen mellem trafik og
detailhandel.

De konkurrencemeessige aspekter af planlovens regulering af detailhandlen, Konkurrencestyrelsen maj
2006.
Notatet redeger for og vurderer de konkurrencemaessige aspekter af planlovens regulering af detailhandlen.

Notater fra Sekretariatet

Notat vedrgrende bydelscentre (26.april)
Notatet giver et overblik over bydels — og aflastningscentre, som i regionplan 2005 er givet en ramme for
yderligere udbygning i den kommende 12 ars periode.

Notat om Centrum- og bymidteafgraensninger i Norge (27. april)
Notatet beskriver den norske metode til definition af centrumomrader og bymidter.

Notat om planlaegning for seerlig pladskreevende varegrupper (2. maj)
Notatet gennemgar planlovens bestemmelser om seerlig pladskraevende varegrupper.

Notat om IKEA i Coventry (9. maj)
Notatet beskriver IKEA i Coventry som eksempel pa et bymidtetilpasset storskalaprojekt.
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Notat om seldre lokalplaner (9. maj)
Notatet vurderer omfanget af eeldre lokalplaner med byggemuligheder til detailhandel.

Notat vedrgrende diverse definitioner (10. maj)
Notatet gennemgar diverse definitioner og begreber i planlovens detailhandelsbestemmelser.

Notat om VVM- regler og Miljgvurderinger (10. maj)
Notatet gennemgar VVM — regler og miljgvurdering af planer og programmer.

Notat om krav til kommunernes detailhandelsredeggrelse (11. maj)
Notatet beskriver planlovens krav og bestemmelser til kommunernes redeggrelse i forbindelse med detail-
handelsplanlaegningen.

Notat om Regler om planlaegning og detailhandel i hovedstadsomradet (19. maj)
Notatet gennemgar de seerlige regler for planlaegning af detailhandel i Hovedstadsomradet.

Notat om Svenske konsekvensanalyser af detailhandelsprojekter (22. maj)
Notatet gennemgéar metoder i de svenske konsekvensanalyser i forbindelse med detailhandelsprojekter i tre
forskellige svenske byer.

Notat om model for statistisk bymidteafgraensning — eksempel Hjgrring Kommune (31. maij)

Notatet redeger for, hvordan den norske model med statistisk bymidteafgraensning kan anvendes i en dansk
sammenhaeng — dette med Hjarring som case.

Notat om udenlandske erfaringer ( 27. marts)
Notatet beskriver erfaringer fra Norge og England, der indenfor det seneste ar har sendret detailhandelsregu-
leringen.

Debatoplaeg fra Sekretariatet til draftelser i udvalget

Problemstillinger til dreftelse i udvalget for planlaegning og detailhandel, (14. november 2005.)

Opleeg til debat om butikstyper og butiksstgrrelser i planloven, (15. december.)

Opleeg til debat om byer og bykvalitet, (23. januar 2006.)

Opleeg til debat om regional afvejning og balance — efter 1. januar 2007, (24. februar 2006)
Debatoplaeg om reguleringsformer i detailhandelsplanlaegningen efter 1. januar 2007, (27. marts 2006.)

Bidrag fra amter, kommuner, organisationer m.fl. i forbindelse med udvalgets hering
Folgende har afgivet haringssvar til detailhandelsudvalget:

Amter og Kommuner

Fyns Amt, HUR, Nordjyllands Amt, Ribe Amt, Ringkabing Amt, Vejle Amt, Arhus Amt, Brgnderslev Kommu-
ne, Egvad Kommune, Esbjerg Kommune, Farum Kommune, Fredericia Kommune, Haderslev Kommune,
Herning Kommune, Hillerad Kommune, Hjagrring Kommune,

Holstebro Kommune, Lundtoft Kommune, Lyngby Taarbaek Kommune, Morsg Kommune, Odder Kommune,
Ringe Kommune, Silkeborg Kommune, Skjern Kommune, Thisted Kommune, Viborg Kommune, Arhus
Kommune og Trekantomradets kommuner.

Organisationer, virksomheder og enkeltpersoner

Danmarks Handelsstandsforeninger, Danmarks Naturfredningsforening, Danske Automobil Forhandlere,
Danske Havecentre, DHS - Dansk Handel og Service, Dansk Textil Union, Danmarks Skohandlerforening og
Danmarks Tapet- og Farvehandlerforening, De Samvirkende Kgbmaend, Foreningen af Husholdningsappa-
rat Forhandlere, HK HANDEL, HORESTA, HTS — Handel, Transport og Serviceerhvervene, Handvaerksra-

65



det, Landdistrikternes Faellesrad (LDF), Landforeningen af Landsbysamfund, Advokatfirmaet Trolle (advokat
for Lidl), BabySam — Viborg, Coop Danmark, Dansk Supermarked Gruppen, Danske Traelast A/S. Elbodan,
Ikast Byggeindustri (IBl), Ikea Danmark, Ingenigrfirmaet Carsten Stender, Institut for Dansk Detailhandel

(IDD), Kvickly i Jyllinge, OBH-gruppen, Skanska, Skousen, Steen & Stram, Teeppeland Jensen,
Gert Wiik

@vrige bidrag

Udvalget har desuden modtaget bidrag fra Detailhandlens Brancher, der har fremsendt en komparativ analy-
se af detailhandelen i Danmark og Sydsverige. Og Ringk@bing Amt har fremsendt Hvor handler forbruger-
ne? - en analyse af forbrugsmenstre i og omkring det nuveerende Ringkabing Amt. Bidrag fra De Samvir-

kende Kgbmaend, Dansk Textil Union og Coop Danmark med bemeerkninger til de af Konkurrencestyrelsen
fremsendte bemaerkninger.
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Mindretalsudtalelser

Henrik Kirketerp kan ikke tilslutte sig flertallet i udvalget vedrgrende deres overvejelser og anbefalinger om
butiksstarrelser.

Forggelsen fra 3.000 m? til 3.500 m? er et for lille skridt til, at det giver mening at tilslutte sig denne del af
udvalgets overvejelser og anbefalinger.

Det er Henrik Kirketerps opfattelse, at kunderne vil fa gleede af de indkgbsmuligheder — og oplevelser som
store varehuse/lavprisvarehuse kan tilbyde. Det varetages ikke i tilstraekkeligt omfang med de butiksstgrrel-
ser som flertallet i udvalget anbefaler.

For yderligere synspunkter henvises i gvrigt til Dansk Supermarked Gruppens brev af 1. november 2005 til
udvalgets formand Jann Sjursen. Brevet findes pa udvalgets hjemmeside
www. Detailhandelsudvalg.dk

Mogens Bjerre og Preben Thomsen:
| et dynamisk samfund geelder det om at give muligheder ikke begreensninger.

Generelle betragtninger:
Flertalsindstillingen er et udtryk for viderefgrelse af hidtil praksis med begraensninger for detailhandelsudvik-
lingen uantastet at det omkringliggende samfund eendrer sig.

Ved at planlaegge trafikkraevende butikstyper i bymidterne vil det medfare stgrre parkeringsanlaeg i umiddel-
bar tilknytning til disse forretninger. Det vil samtidig betyde vaesentlige vejgennembrydninger for at kunne
opfylde forbrugernes krav til trafikfremkommelighed. Dette er i modstrid med kommunernes gnsker om at
fredeligggre bymidterne for at fremme en raekke andre faktorer end detailhandelen til at skabe en levende
bymidte med kvalitet. Vi mener derfor at begrebet bymidtens kvalitet er central, herunder at tage stilling til
hvad vi vil med bymidterne — mao. hvilke funktioner skal de varetage og hvorfor skal borgerne opholde sig
her?

Seerligt pladskraevende:

Derfor bgr der i den nye planlov skabes mulighed for placering udenfor bymidterne af seerligt pladskraeven-
de enheder indeholdende den nuvaerende liste over pladskreevende butikstyper, herunder mgbler og kakke-
ner som er ikke er indeholdt i flertalsindstillingen, men ogsa udvide disse til ogsa at omfatte harde hvideva-
rer, babyudstyr, elektronik-forretninger, samt udvalgsvarebutikker der har brug for mere end 2.000 m2 alle
butikstyper som forbrugeren karer til specifikt. Butikstyperne er alle eksponent for brancheglidning hen imod
temabutikker som giver forbrugeren nye oplevelser samt konkurrencemaessige skarpe priser.

Ved at udvide listen vil trafikpresset pa bymidten mindskes — og bydels centrene vil kunne Igfte én af de
centrale opgaver, nemlig at aflaste bymidten.

Store enheders placering i de allerstgrste byer (over 60.000 indb.) vil forfordele disse byer i forhold til starre
byer med stort handelsopland eller byer der samlet udger en enhed over 60.000 indb. som ved aftale kan
blive enig i en placering af store enheder . Dette virker ikke umiddelbart rimeligt. Vi mener at vi ber bryde
menstret med at give saerligt store byer fordele pa mindre byers bekostning, ved at give lige muligheder.

Bydelscentre:

Flertalsindstillingen angiver en greense for bysamfund pa 40.000 indbyggere for at kommunerne selv kan
disponerer et totalareal. Vi mener at denne greense er for hgjt ansat i forhold til kgbstaedernes behov. Til
eksempel ville Dlby centret i Kage ikke kunne veeret etableret med flertallets indstilling.
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@vrige udtalelser

Knud Jensen: Landsforeningen af Landsbysamfund star bag udvalgets anbefalinger, da de set i forhold til
geeldende lovgivning ikke i vaesentlig omfang forringer levedygtigheden for butikkerne pa landet og i lands-
byerne. Landsforeningen vil i gvrigt henvise til de synspunkter, som foreningen har fremsendt, og som indgar
som bilag til beteenkningen. Brevet findes pa udvalgets hjemmeside www. Detailhandelsudvalg.dk

Miljgministeriet, dkonomi- og Erhvervsministeriet og Finansministeriet har deltaget i udvalgsarbejdet,
men ikke forholdt sig til udvalgets anbefalinger.

KL stgtter flertalsbeslutningen, men tager forbehold for en efterfglgende politisk behandling i KL's bestyrelse.
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