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Indledning

"Detailhandelsplan — tilleeg nr. 1 til Kommuneplan 2017” er udarbejdet med det formal at styrke og udvikle
detailhandlen i Naestved Kommune til glaede for den lokale detailhandel, kommunens borgere og de kunder
og turister, som besgger Naestved. En styrket detailhandel giver ikke alene flere arbejdspladser, men er ogsa
et vaesentlig parameter for blandt andet byliv og bosaetning.

Det forventes, at der ogsa i de kommende ar bliver kamp om kunderne og at konkurrencen bliver intensi-
veret. lkke mindst den ggede e-handel forventes at skubbe pa denne udvikling. Set i lyset af denne udvik-
lingstendens har Naestved Kommune stort fokus pa at styrke de eksisterende omrader til detailhandel samt
skabe nye muligheder for at styrke Naestved og regionen i konkurrencen med hovedstadsomradet. Et inte-
ressant og styrket detailhandelsudbud med nye butikskoncepter mv. kan medvirke til at fastholde regionens
kunder, der ellers ville fortraekke at handle i hovedstadsomradet.

En udvidelse af aflastningsomradet i Neestved Nord forventes at styrke detailhandelsudbuddet i Naestved
Kommune og forventes at forbedre indkgbsforholdene for borgerne i kommunen og hgjne detailhandelsom-
saetningen. Det fremgar af detailhandelsanalysen (jf. side 11 i BILAG C), at udvalgsvareomsatningen for hele
kommunen vil stige i forhold til i dag. Udvides aflastningsomradet ikke, vil udviklingen stort set stagnere og
der ma forventes butikslukninger i forhold til i dag.

En udvidelse af aflastningsomradet, vil dog ogsa have konsekvenser for de eksisterende butikker i Naestved
Kommune og det ma forventes, at et antal butikker i Naestved bymidte og andre steder ma lukke som kon-
sekvens af den ggede konkurrence fra butikkerne i aflastningsomradet hvilket uddybes i BILAG C, side 9.

Naestved Kommune gnsker at imgdega den negative effekt ved en udvidelse af aflastningsomradet ved at
planlaegge for en arbejdsdeling mellem detailhandelsomraderne, sa de kan udvikle sig i kraft af hinanden og
skabe forskellige indkgbeoplevelser til fordel for kunderne. Naestved bymidte skal derfor styrkes som en dy-
namisk by med handel, byliv, restauranter, kultur og serviceorienterede butikker (frisgrer, wellness, klinikker
mv). En ny Planstrategi for Naestved bymidte fokuserer pa at revitalisere byen og optimere mulighederne for
en attraktiv udvikling for bade handel, bosatning, miljg og kultur.

| Naestved Nord vil Naestved Kommune til gengeeld primeert give mulighed for placering af nye og stgrre
butikskoncepter der ikke kan indpasses i bymidten, og dermed kan medvirke til at sikre en samlet veekst til
fordel for hele Naestved Kommune.

Opfyldelse af planlovens formal
Naestved Kommune har med planlovens formal som udgangspunkt udarbejdet denne detailhandelsplan —
tilleeg nr. 1 til Kommuneplan 2017 for Naestved Kommune.

Den reviderede planlov opstiller tre ligevaerdige formal med detailhandelsplanlagningen:

e At fremme et varieret butiksudbud i mindre og mellemstore byer samt i de enkelte bydele i stgrre byer.

e Atsikre, at arealer til butiksformal udlaegges, hvor der er god tilgaengelighed for alle trafikarter, og sa
transportafstandene i forbindelse med indkgb er begreensede.

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

Detailhandelsanalyse

Naestved Kommune har i efteraret 2017 faet foretaget en detailhandelsanalyse af Institut for Center-Plan-
laegning (ICP). Ud over et statusbillede af detailhandelen i Neestved Kommune indeholder analysen ogsa en
konsekvensanalyse samt vurderinger og anbefalinger til en videre udvikling af detailhandlen. Anbefalinger-
ne ligger til grund for naervaerende "Detailhandelsplanen — tillaeg nr. 1 til Naestved Kommuneplan 2017.”




Opfyldelse af seerlige redegg@relseskrav
Naastved kommune har bedt Institut for Center-Planlaegning (ICP A/S) opfylde redeggrelseskravene i forbin-
delse med en mulig udvidelse af aflastningsomradet i Naestved Nord. ICP har fulgt redeggrelseskravene ved
udlaeg og udvidelse af aflastningsomrader i Erhvervsstyrelsens ”"Vejledning om detailhandelsplanlaegning”,
september 2017. Redeggrelse for udvidelse af aflastningsomradet i Naestved Nord, ses af BILAG 1 som er
indsat sidst i dette dokument.

Overordnede konklusioner fra detailhandelsanalysen (BILAG C)

En udvidelse af aflastningsomradet i Naestved Nord med i alt 54.200 m?2 til store udvalgsbutikker forventes
at styrke omsaetning og handelsbalancen i Naestved Kommune.

Med udgangspunkt i den eksisterende detailhandel (2017) har detailhandelsanalysen (se bilag C) har opsat
2 situationer for udviklingen frem til 2029 og vurderet konsekvensen af disse situationer. Nedenstaende
tabel viser analysens overordnede konklusioner.

Situationen i 2017
(for omsaetningen og

Situationen i 2029
Uden udvidelse i Naest-

Situationen i 2029
Med udvidelse i Naest-

Naestved Nord

handelsbalancen 2016) ved Nord ved Nord
Omsatning 2.325 mio. kr. 2.323 mio. kr. 2.829 mio. kr.
Naestved Kommune
Handelsbalance 124% 98% 119%
Naestved Kommune
Antal butikker 265 239 264
Naestved Kommune
Omsatning 559 mio. kr. 555 mio. kr. 485 mio. kr.
Naestved bymidte
Antal butikker 102 90 83
Naestved bymidte
Omsaetning 1.500 mio. kr. 1.520 mio. kr. 2.149 mio. kr.
Naestved Nord
Antal butikker 81 78 117




Retningslinjer

Detailhandelsstrukturen

Den eksisterende og velfungerende detailhandelsstruktur fastholdes.

Naestved Kommunes detailhandelsstruktur er fastlagt efter opdeling i bymidter, aflastningsomrade, by-
delscentre, lokalcentre/enkeltstaende butikker og omrader til seerlige pladskraevende butikker. Det er inden
for disse omrader, der kan etableres detailhandel.

Beliggenhed og stgrrelse af omraderne i detailhandelsstrukturen er planlagt efter principper i hovedstruktu-
ren i Kommuneplan 2017 og er tilpasset befolkningstal og infrastruktur i kommunen.

Omrader til detailhandel

Definition

Beliggenhed

Bymidter

Kerneomradet i byer, hvor der findes
en raekke funktioner, herunder butik-
ker, kulturtilbud, privat og offentlig
service. Der kan kun veere én bymidte
i en by.

Naestved, Fuglebjerg, Fensmark, Glum-
s@, Brgderup-Tapperngje, Mogen-
strup, Sandved, Tornemark, Holme-OlI-
strup, Gelsted, Hyllinge, Toksveerd og
Karrebaek/Karrebseksminde

Aflastningsomrade

Et omrade uden for bymidten i de
byer, hvor der er tilstraekkeligt kun-
degrundlag. Omradet giver plads til
(store) butikker der ikke kan placeres i
bymidten.

Naestved Nord ved Kggevej

Bydelscentre

Omrader i dele af byer med over
20.000 indbyggere, hvor der findes en
reekke funktioner som i en bymidte.
Stgrrelsen af bydelscenteret afhaenger
af stgrrelsen af det omrade som byde-
len skal betjene.

Sct. Jgrgens Park, Markvarteret,

Lokalcentre/enkeltstaen-
de butikker

Et omrade med én eller fa butikker,
der betjener en begraenset del af en
by, en landsby, et sommerhusomrade
eller lign.

Herlufmagle, Lillemarken, Ved Asen

Omrader til szerligt
pladskreevende butikker

Erhvervsomrader, hvor der kan etab-
leres butikker der alene forhandler
seerligt pladskraevende varer eller
varer, der frembyder en szerlige sikker-
hedsrisiko.

Udvalgte erhvervsomrader i Naestved,
Glumsg, Fuglebjerg, Fensmark og
Tapperngje.

Arealrammerne

Det samlede areal til detailhandel i de enkelte bymidter, aflastningsomradet, bydelscentre, lokalcentre og
omrader til butikker der alene forhandler arealkraevende varegrupper ma ikke overstige de arealrammer,

der fremgar af BILAG A-1.

Butiksstgrrelser

Den maksimale butiksstgrrelse pr. butik i de enkelte rammer i bymidter, aflastningsomradet, bydelscentre,
lokalcentre og omrader til butikker der alene forhandler arealkreevende varegrupper ma ikke overstige de
arealrammer, der fremgar af BILAG A-1.




Omrader til saerligt pladskraevende butikker

| felge lov om planlaegning er listen over seerlig pladskraevende varegrupper og varer, som medfgrer saerlige
sikkerhedsmaessige forhold ikke udtgmmende efter planloven, men Naestved Kommune vurderer, at fglgen-
de varegrupper som udgangspunkt hgrer til under denne kategori:

Motorkgretgjer

Lystbade

Campingvogne med tilbehgr

Trailere

Planter

Havebrugsvarer

Temmerhandler

Byggemarkeder

Grus, sten- og betonvarer

Mgbler, kgkkener og taepper

Pejse og hvidevarer

Ammunition, eksplosiver og vaben

Auktionshuse, som szelger en eller flere af ovennaevnte varegrupper
Materialepladser, som szelger en eller flere af ovennaevnte varegrupper

QO Udlzeg af arealer til seerligt pladskraevende butikker udenfor bymidter/bydelscentre kan finde sted inden
for de erhvervsomrader, der er udpeget hertil.

O Det samlede areal til seerligt pladskraevende butikker i disse erhvervsomrader fremgar af BILAG A-1.

0 Mere end et ubetydeligt salg af andre tilknyttede varegrupper tillades ikke

Detailhandel uden for detailhandelsstrukturen

Enkeltstaende butikker
Udenfor bymidter og bydelscentre kan der etableres enkeltstaende butikker nar den enkelte butik:

alene tjener til lokalomradets daglige forsyning
er baseret pa et lokalt kundegrundlag

er placeret minimum 500 m fra eksisterende detailhandelsomrader og andre stgrre enkelstaen-
de butikker

har en maksimal butiksstgrrelse pa 1.200 m2 bruttoetageareal for dagligvarebutik

har en stgrrelse der er tilpasset lokalomradet for udvalgsvarebutik

Engroshandel, kreemmermarkeder, lagersalg, e-handel og showrooms

Engroshandel kan etableres uden for detailhandelsomraderne hvis der kun er salg af varer til
andre handelsdrivende, virksomheder eller professionelle handvarkere mv.

Kreemmermarkeder/loppemarkeder med tilbagevendende kortvarige abningstider, eller hvor
benyttelsen ikke sker regelmaessigt hen over aret med faste, daglige dabningstider kan etableres
uden for detailhandelsomraderne.

E-handelsvirksomheder/showrooms kan etableres uden for detailhandelsomraderne hvis salget
foregar digitalt og der ikke er en regelmaessig (faste, daglige abningstider) fysisk kundestrgm til
virksomheden eller showrooms.

Lagersalg, der har permanent karakter med normale butiksabningstider skal etableres i detail-
handelsomraderne.




Salg i tilknytning til andre formal
Der kan udlaegges arealer til butiksformal i tilknytning til tankstationer, togstationer, stadioner, fritliggende
turistattraktioner, oplevelsescentre og lign.

Oplevelsescenter “Det Nye Holmegaard”:
Det samlede areal til butiksformal ma ikke overstige 3.000 m2 bruttoetageareal fordelt som fglger:

e Samlet 1.500 m2 til dagligvarer.
e Samlet 1.500 m2 til udvalgsvarer.

Forlystelsescenter BonBon-Land:
Det samlede areal til butiksformal ma ikke overstige 3.000 m2 bruttoetageareal fordelt som fglger:

e Samlet 1.500 m2 til dagligvarer.
e Samlet 1.500 m2 til udvalgsvarer.

Salg af virksomheders egne produkter

I tilknytning til en virksomheds produktionslokaler kan der tillades etablering af mindre butik, nar der skal
seelges varer, der produceres/handteres pa virksomheden og det maksimale bruttoetageareal pr. butik ikke
overstiger 500 m2.

Sommerhusomrader
| sommerhusomrader ma dagligvarebutikker maksimalt have 200 m2 bruttoetageareal.

Butikker i landzonen
| landzonen kan der etableres:

e en mindre butik pa op til 250 m2 i en overflgdiggjort landbrugsbygning eller en anden overflg-
diggjort bygning (mejeri, skole etc.) efter naermere betingelser i planlovens §37. Man kan bade
etablere udvalgsvarebutikker og butikker med egentlige dagligvarer. Man skal dog anmelde
butikken til kommunen fgr etablering.

e kraemmermarked/loppemarked mv med tilbagevendende kortvarige dbningstider, eller hvor
benyttelsen ikke sker regelmaessigt med faste, daglige abningstider.

e stalddgrssalg pa jordbrugsbedrifter, med salg af uforarbejdede vegetabilske produkter, der
seelges fra den ejendom, hvor de er produceret. Stalddgrssalg kan imidlertid ogsa omfatte ve-
getabilske produkter fra naerliggende garde, der i kraft af f.eks. deres beliggenhed selv vil have
vanskeligt ved at afsaette produkterne.




Redeggrelse
Status pa detailhandlen i Naestved Kommune

| 2017 var der i Naestved kommune 426 butikker med et samlet bruttoareal pa ca. 280.000 m2. Den samlede
detailhandelsomsaetning var i 2016 ca. 4,75 mia. kr.

Nzestved Bymidte

| Naestved bymidte er i alt 31 dagligvarebutikker og 102 udvalgsvarebutikker. 38 % af udvalgsvarebutikkerne
i Neestved kommune ligger saledes i Neestved bymidte. Desuden udger udvalgsvareomsaetningen i Naestved
bymidte knap 25 % af den samlede udvalgsvareomsaetning i kommunen.

Detailhandelen i Naestved bymidte er koncentreret i gagaderne Torvestrade, Ringstedgade, Kindhestegade,
Axel Torv og Hjultorv. Her er et bredt udbud af udvalgsvarer i bade kaadebutikker og selvstaendige butikker.
Godt 45 % af butikkerne i bymidten er del af et keedesamarbejde. De betydeligste dagligvarebutikker i Naest-
ved bymidte er Kvickly, Meny, Netto, Lidl og Irma.

Et vaesentligt element i bymidten er bl.a. forskellige former for bespisning. Bespisning og underholdning far
stadigt st@rre betydning i forbruget, hvilket har betydet, at man i dag ser langt flere restauranter etc. i f.eks.
bymidterne. Desuden udggr e-handel i dag ca. 20 % af udvalgsvareforbruget, hvilket har pafgrt en del fysiske
butikker konkurrence og har betydet et generelt fald i antallet af butikker.

Siden seneste analyse (2012) er antallet af dagligvarebutikker i Naestved bymidte stort set usendret, mens
antallet af udvalgsvarebutikker er faldet med knap 10%.

Omvendt er antallet af andre kundeorienterede funktioner i bymidten steget fra 140 i 2012 til mere end
205 enheder i 2017. Bymidten er ganske vist udvidet siden sidste analyse, men dette kan kun i begreenset
omfang forklare den markante stigning.

| Naestved bymidte er der i dag omkring 75 restauranter, caféer, barer, takeaways etc., hertil kommer om-
kring 130 andre kommercielle funktioner som frisgrer og andre behandlere samt pengeinstitutter og ejen-
domsmaeglere.

Hele omsaetningen i bymidten er siden 2011 faldet med ca. 3 %. Dagligvareomszetningen er stort set uaen-
dret, mens udvalgsvareomsaetningen er faldet med knap 5 %.

Naestved bymidte er saledes siden 2012 blevet et mere attraktivt centrum for udespisning, underholdning
og natteliv.

Der er i dag en endnu mere udtalt arbejdsdeling mellem Naestved Bymidte og aflastningsomradet i Naestved
Nord end da seneste detailhandelsanalyse blev gennemfgrt i 2012-13.

Se mere om detailhandelsstrukturen i BILAG A-1.

Aflastningsomradet Nzestved Nord

Aflastningsomradet med Naestved Storcenter og storbutikkerne er det stgrste omrade med detailhandel i
kommunen. Her ligger 110 butikker, med et samlet areal pa 120.000 m2 og en omszetning pa godt 1,9 mia.
kr. incl. moms. Ca. 80% af butikkerne i aflastningsomradet er del af et kaeedesamarbejde.

| aflastningsomradet ligger der, foruden Naestved Storcenter med Bilka en lang raekke storbutikker som Bilte-
ma, Elgiganten, BabySam, Jysk, Jem&Fix, kskkenbutikker og en raekke byggemarkeder med Bauhaus som det
vaesentligste for forbrugerne.




| Naestved Storcenter ligger der 57 butikker. Ifglge “Danmarks Stgrste Shoppingcentre 2017” var der i 2016
en samlet omsaetning pa ca. 1,25 mia. kr. incl. moms. Omsatningen i centret er, ifglge oplysninger fra for-
skellige udgaver af “Danmarks Stgrste Shoppingcentre”, faldet med 6 % siden 2011.

Den samlede omsatning i aflastningsomradet udggr godt 40 % af den samlede detailhandelsomsaetning i
Naestved kommune.

Siden 2012 er der kommet et par mindre dagligvarebutikker samt én stgrre butik mere i aflastningsomradet.
Antallet af udvalgsvarebutikker er uaendret i perioden. | Naestved Storcenter ligger der 14 kundeorienterede
servicefunktioner. Dette tal er ogsa stort set ogsa uaendret siden 2012.

Omsaetningen i aflastningsomradet er i perioden siden 2011 faldet med omkring 8 %. En stor andel af butik-
kerne i aflastningsomradet har flyttet deres omsaetning fra de fysiske butikker til web-shops. Dette kan vaere
forklaringen pa at omsaetningen her, er faldet mere end i bymidten.

Se mere om detailhandelsstrukturen i BILAG A-1.

Nzestved by og bydelscentre
| Naestved by i gvrigt ligger der 45 dagligvarebutikker og 37 udvalgsvarebutikker. Her er et samlet bruttoare-
al pa omkring 24.000 m2 til dagligvarer og 8.000 m2 til udvalgsvarer.

Langs den gvre del af Parkvej ligger bydelscenteret Sct. Jorgens Park med Parkens Butikscenter, der er et
vaesentligt indkgbssted for dagligvarer og udvalgsvarer i den sydlige del af Naestved.

Ved @stre Ringvej pa Erantisvej ligger bydelscenteret Markkvarteret med en koncentration af to stgrre dag-
ligvarebutikker og et par udvalgsvarebutikker samt en Silvan.

Den samlede detailhandelsomsatning i Naestved by i gvrigt var 930 mio. kr. i 2016.
Se mere om detailhandelsstrukturen i BILAG A-1.

Nzestved kommune i gvrigt

| Naestved kommune i gvrigt ligger der samlet set 90 butikker. Der er 39 dagligvarebutikker og 45 udvalgsva-
rebutikker og seks butikker, der forhandler szerligt pladskraevende varer. Det samlede bruttoareal til detail-
handel ligger pa knap 50.000 m2 og den samlede omsaetning ligger pa godt 900 mio. kr. i 2016.

Se mere om detailhandelsstrukturen i BILAG A-1.

Glumsg, Fensmark, Fuglebjerg og Karrebaksminde

Byerne Glumsg, Fensmark, Fuglebjerg og Karrebaksminde har bymidter med betydende detailhandel. |
disse byer ligger der én eller flere stgrre dagligvarebutikker. Foruden de stgrre dagligvarebutikker ligger en
reekke mindre udvalgsvarebutikker.

| Glumsg ligger der en SPAR og en Fakta. Desuden ligger der i hovedgaden enkelte dagligvarespecialbutikker
samt enkelte udvalgsvarebutikker. | Glumsg ligger der bl.a. to store, attraktive mgbelbutikker, der vurderes
at have et betydeligt opland.

Karrebaeksminde har ud over butikker til bade- og sommerhusturismen ogsa et SPAR supermarked, en Netto
og bl.a. fiskebutikker, bageri og enkelte mindre udvalgsvarebutikker. Detailhandelsomsaetningen i byen I3 i
2016 pa omkring 110 mio. kr. incl. momes.

| Fensmark er detailhandelsudbuddet i hgj grad praeget af Meny-Brugsen. Butikken er stor og attraktiv for
kunder i et stort markedsomrade. Foruden denne butik ligger der bl.a. et apotek samt enkelte udvalgsvare-
butikker.
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Bymidten i Fuglebjerg er to-delt. | den oprindelige bymidte ligger en raekke mindre butikker f.eks. en garn-
forretning og en musikforretning. | et centeromrade uden for den oprindelige bymidte ligger SuperBrugsen,
Netto og Aldi samt enkelte dagligvare - og udvalgsvarebutikker. Den samlede detailhandelsomsaetning i
Fuglebjerg by ligger pa omkring 160 mio. kr. incl. mom:s.

Se mere om detailhandelsstrukturen i BILAG A-1.
Forbrug

Forbrugerne i Naestved kommune havde et samlet forbrug af detailhandelsvarer pa ca. 4,1 mia. kr. inkl.
moms fordelt pa 2,2 mia. kr. til dagligvarer og 1,9 mia. kr. til udvalgsvarer.

Der boede ca. 83.000 personer i Naestved kommune i 2016. Heraf boede godt 42.000 personer i Naestved
by. Det samlede befolkningstal i hele kommunen forventes at stige med 7 % i perioden 2016 til 2029. Heraf
forventes befolkningstallet i Naestved by at stige 9 %.

Dagligvareforbruget i hele Neestved kommune forventes saledes at stige knap 10 % i perioden 2016 til 2029
fra 2,2 mia. kr. til godt 2,4 mia. kr. i 2029 i faste priser.

| samme periode forventes udvalgsvareforbruget at stige 26 % fra 1,9 mia.
kr. til 2,4 mia. kr. i 2029.
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Handelsbalance

Handelsbalancen er forholdet mellem den faktiske omsaetning i samtlige butikker i Neestved kommune og
det samlede forbrug hos borgerne i kommunen.

Handelsbalancen for dagligvarer var i 2016 109 % for Naestved kommune, mens forholdet for udvalgsvarer
var 124 %.

Tallene viser, at bade dagligvareomsaetningen og udvalgsvareomsaetningen i kommunens butikker er hgjere
end forbruget hos borgerne i kommunen.

Dels far forbrugere i Neestved kommune saledes daekket en meget vaesentlig del af bade deres dagligvare-
og udvalgsvareforbrug i Nastved kommune, hvilket ogsa ggr sig geeldende for forbrugerne i nabokommu-
nerne Vordingborg, Faxe, Ringsted, Sorg og Slagelse samt i vaesentligt mindre omfang fra forbrugerne i f.eks.
Guldborgsund og Stevns kommuner.

150 %

141 %
140 %

0,
130% 124 %

120 %
112 %

110% 109 %

100 %

=== Dagligvarer Udvalgsvarer

90 %
2012 2016

Den samlede handelsbalance er i perioden 2011 til 2016 faldet fra 112 % til 109 % inden for dagligvarer og
fra 141 % til 121 % inden for udvalgsvarer. Neestved Kommune har saledes i denne periode tabt markedsan-
dele til andre udbudspunkter samt til e-handelen. Detailhandelen i Naestved kommune har mistet noget af
sin regionale effekt.

Ser man pa udviklingen fra 2012 til 2016, er der sket et fald i handelsbalancen. Saledes er den indenfor

dagligvarer faldet fra 112 % til de naevnte 109 %, men pa udvalgsvareomradet er der et fald fra 141 % i 2012
til 121 % i 2016.

Konkurrencesituationen skaerpes

Det forventes, at der ogsa i de kommende ar bliver kamp om kunderne, og at den overordnede konkurren-
cesituation fortsat bliver intensiveret.

P3 udvalgsvareomradet vil der isaer vaere konkurrencen fra e-handelen samt nabokommunerne.
Grundlaeggende er aflastningsomradet i Naestved dog stadig et overordnet indkgbspunkt for mange forbru-

gere i den sydlige del af Sjaelland og den nordligste del af Falster. Derfor pavirker det Naestveds regionalitet,
safremt der etableres yderligere detailhandel i f.eks. Slagelse, Vordingborg og Nykgbing.

12



Behovet for nye butiksarealer

Fremtidigt arealudlaeg
Det fremtidige arealudlaeg er afhaengig af gnsket om at styrke detailhandelen i de enkelte omrader af kom-
munen samt en forpligtelse til at opfylde de lokale borgeres behov for iseer dagligvarer.

Der er i Naestved Kommune et gnske om at udvide aflastningsomradet i Neestved Nord samt forgge arealet
til detailhandel bade i Naestved Storcenter og i omradet i gvrigt, ligesom der hos butikskaederne og ejen-
domsudviklere er et gnske om at etablere sig i aflastningsomradet.

| beregningen og vurderingen af det fremtidige arealudlzeg er der derfor taget hgjde for disse gnsker, lige-
som der er taget hensyn til at “skabe gode rammer for velfungerende markeder med en effektiv butiksstruk-
tur”, der er et af Planlovens overordnede mal for detailhandelsplanlaegningen.

Udviklingen i forbrugsmgnsteret med, en gget udbredelse af e-handel, herunder gget click 'n collect, den
skeerpede konkurrencesituation og en forudsaetning om, at den generelle udvikling gar i retning af feerre,
men steerkere udbudspunkter peger i retning af, at der detailhandelsmaessigt skal satses pa de udbudspunk-
ter, der i forvejen star staerkest i konkurrencen.

Det er vaesentligt, at man i planleegningen tilfgrer detailhandelen i Naestved kommune mulighed for dyna-
mik og udlaegger arealer i beliggenheder, hvor detailhandelen vil efterspgrge dem. Herudover bgr arealud-
legget tillaegges en buffer, der kan sikre en vis fleksibilitet i planlaegningen. Nye butikstyper, mere rationel
handtering af varer og nye lokaliseringer er faktorer, der indebaerer, at mange butikker har behov for stadig
mere areal.

Nogle butikker accepterer en lavere omsaetning pr. m2 salgsareal (arealbelastning) for at give kunderne den
"rigtige” oplevelse. | stedet for lagerfaciliteter veelger keederne i nogle tilfeelde at operere med stgrre salgsa-
realer, som sa fungerer som “lager” i butikken.

Liberaliseringen af lov om butikstid har betydet, at omsaetningen tidsmaessigt vil kunne udbredes og saledes
vil behovet for yderligere areal alt andet lige blive mindre. Derfor er der i det fremtidige arealbehov indreg-
net, at effekten af den ggede abningstid giver en hgjere omsaetning pr. m2 butiksareal i de udbudspunkter,
der har en gget abningstid.

Samlet set forventes befolkningstallet i kommunen at stige 7 % i perioden 2016 til 2029. Frem til 2029 ven-
tes det, at dagligvareforbruget i Neestved kommune vil stige med omkring 10 %, mens udvalgsvareforbruget
ventes at stige 26 %. Udviklingen pa dagligvareomradet skal ses i lyset af forventningen om en begraenset
stigning i forbruget af dagligvarer pr. person. Det er forudsat, at dagligvareforbruget pr. person vil stige med
0,25 % pr. ar frem til 2029. Inden for udvalgsvarer er det forudsat, at forbruget pr. person vil stige med 1,25
% pr. ar frem til 2029.

I vurderingen af det fremtidige arealudlaeg er der taget hgjde for en gget udbredelse af e-handel. Saledes
forudseettes det, at ca. 5 % af dagligvareforbruget og ca. 30 % af udvalgsvareforbruget i 2029 dzekkes gen-
nem kgb via e-handelskanaler.

BILAG B viser beregning og vurdering af det samlede arealbehov frem til 2029 i Naestved kommune. Bereg-
ningen og vurderingen er gennemfgrt pa baggrund af viden om den fremtidige befolkningsudvikling, den
generelle detailhandelsudvikling med bl.a. gget e-handel, koncentrationstendenser og ggede abningstider,
faldende arealeffektivitet i detailhnandelen, gget efterspgrgsel efter storbutikker, gnsket om at detailhande-
len i Naestved styrker sin regionalitet og et landspolitisk gnske om, at “skabe gode rammer for velfungeren-
de markeder med en effektiv butiksstruktur”.

13



Frem til 2029 er et behov for yderligere 5.000 m2 til dagligvarer, mens behovet for arealer til udvalgsvarer
ligger pa omkring 20.000 m2. For at sikre mulighed for en dynamisk udvikling af detailhandelen er det dog
vaesentligt, at der er en restrummelighed i alle relevante centeromrader.

Fremtidigt arealudlaeg til scerligt pladskreevende butikker
Seerligt pladskraevende butikker kan efter aendring af Planloven stort set defineres som butikker, der alene
forhandler planter, biler, campingvogne, lystbade, kakkener samt bygge- og traelastartikler til private.

| Neestved kommune er i alt 35 forhandlere af sarligt pladskreevende varer, heraf er 28 placeret i Naestved
byomrade. Hovedparten af de saerlig pladskreevende butikker er placeret i og omkring aflastningsomradet i
Nazestved Nord.

Ved etablering af nye seerligt pladskraevende butikker er det vigtigt, at de koncentreres —isaer nar det geel-
der bilforhandlere - inden for den eksisterende centerstruktur med szerlig fokus pa ovennaevnte omrade. P3
grund af den fortsatte tendens mod faerre men stgrre enheder forventes antallet af nyetableringer af seerligt
pladskraevende butikker at vaere meget begraenset, men der skal veere rummelighed i arealudlaegget til, at
de eksisterende seerligt pladskraevende butikker kan koncentreres og eventuelt udvides.

FAEndrede afgraensninger og arealrammer til detailhandel

Naastved Kommune har pa baggrund af Detailhandelsanalysen 2017 vurderet omfanget af det eksisterende
butiksareal og det samlede arealbehov frem til 2029.

Denne vurdering, som er beskrevet i “Behovet for nye butiksarealer” ligger til grund for revision af detail-
handelsomradernes arealrammer.

Nzestved bymidte
Den geldende bymidteafgraensning er relativ stor for Naestved bymidte, men det er vigtigt, at den traditio-
nelle detailhandel fortrinsvist bliver koncentreret i det centrale gagadenet.

Der er foretaget mindre udvidelser/justeringer af afgraensningen for Naestved Bymidte i forbindelse med
lokalplanlaegning af bymidten som en del af en samlet planstrategi for en revitalisering af Naestved bymidte.
Omraderne var tidligere udlagt til blandet bolig- og erhvervsomrade, men har igennem den seneste planpe-
riode mistet sin relation til denne anvendelse.

Udvidelsen, der er foretaget i den gstlige del af bymidten ved omradet omkring Naestved Station giver
mulighed for etablering af detailhandel, der sikrer og styrker bymidtens udvikling. Der er en god tilgeenge-
lighed for alle trafikarter til de nye omrader i bymidten. Den stationsnaere beliggenhed og gode forhold for
fodgaengere og cyklister giver en sarlige god tilgaengelighed for den baeredygtige transport. Etablering af et
parkeringshus inden for den nye afgreensnings af bymidten vil sikre parkeringskapaciteten i stor udstraek-
ning.

Fysisk, funktionelt og bymiljgmaessigt haenger de nye omrader godt sammen med bymidten og vil give mu-
lighed for samling af bymidterelevante funktioner, som vil bidrage til at styrke mulighederne for detailhan-
delsudvikling ved banegardsomradet, som gnskes at blive en vital del af Naestved Bymidte. Omradet hanger
saledes godt og homogent sammen med bymidten.

Denne planlaegning tilgodeser malene for detailhandelsstrukturen, hvor bymidten skal styrkes og udvikles
som et levende og varieret handelscenter.

Arealrammen

Som det ses af arealregnskabet har bymidten endnu ikke opbrugt arealrammen pa 85.000 m2 som der
blev planlagt for i Kommuneplan 2013. Det eksisterende butiksareal for Nastved bymidte er pa 62.700 m2.
Udviklingstendensen, hvor anden anvendelse end detailhandel fylder bymidtens areal betyder at arealram-
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men til butikker saettes til 83.700 m2, hvilket giver mulighed for 21.000 m2 til omdannelse og nybyggeri til
butiksformal.

Se arealregnskabet og arealrammerne i BILAG B.

Der dbnes op for stgrre dagligvare- og udvalgsvarebutikker i visse rammeomrader i bymidten, hvilket frem-
gar af retningslinjerne i BILAG A-1.

@vrige bymidter i kommunen

De gvrige bymidter i Naestved Kommune har i tidligere planperioder haft forholdsmaessige store arealram-
mer i forhold til veekstpotentialet. Restrummeligheden er relativ stor i alle bymidterne og derfor er rammer-
ne tilpasset en opdateret prognose vedr. detailhandelsudvikling.

Arealrammer
Arealrammerne rummer stadig gode mulighed for detailhandelsudvikling, der kan daekkes inden for den
eksisterende lovgivning.

Se arealregnskabet og arealrammerne i BILAG B.

Aflastningsomradet Naestved Nord

Det er et politisk gnske, at aflastningsomradet i Naestved Nord styrkes, bl.a. for at skabe vaekst og arbejd-
pladser og forbedre konkurrencen overfor hovedstadsomradet. Der er en minimal restrummelighed til
nybyggeri til butiksformal i aflastningsomradet.

Derfor planlagges der for at udvide aflastningsomradet, hvor der kan planlaegges for fglgende:

¢ | Neestved Nord udvides Naestved Storcenter med 10.000 m?2 til udvalgsvarer. Den maksimale
butiksstgrrelse vil vaere 7.000 m2 bruttoareal.

¢ | Naestved Nord udvides aflastningsomradet mod g@st. | denne del af aflastningsomradet dbnes
der mulighed for at etablere en dagligvarebutik pa 1.200 m2 og udvalgsvarebutikker pa i alt
23.800 m2. Udvalgsvarebutikkerne skal have et bruttoareal pd 500 — 7.000 m2.

e Der udlaegges i den gstligste del af Neestved Nord mulighed for at én udvalgsvarebutik kan
etableres. Butikken skal have et areal pa 15 — 20.000 m2 bruttoareal.

Udvidelsen af aflastningsomradet vil inddrage en del af et eksisterende erhvervsomrade 1.5 E17.1 til kontor
og serviceerhverv samt butikker til seerligt pladskraevende varer.

At udvide netop her giver en god sammenhaeng og synergieffekt med det omkringliggende erhvervsomrade
og er derudover karakteriseret ved en god trafikal tilgeengelighed via den nordlige omfartsve;j.

For gvrige trafikanter vil der ved konkret planlaegning blive etableret stier til fodgaengere og cyklister fra
butiksomraderne i aflastningsomrade og fra de eksisterende og fremtidige boligomrader nord for omradet.

Udvidelsen af aflastningsomradets graense betyder samtidig en udvidelse af arealrammen til detailhandel,
som beskrives i den saerlige redeggrelse for udvidelsen af aflastningsomradet, BILAG C.

Arealrammen
Da der er en minimal restrummelighed tilbage planlaegges der for en stgrre udvidelse af arealrammen for
detailhandel.

Udvidelsen af aflastningsomradet opdeles i 2 rammeomrader. | det ene omrade dbnes der mulighed for at
etablere en dagligvarebutik pa 1.200 m2 og udvalgsvarebutikker pa i alt 23.800 m2 og dermed en arealram-
me pa 25.000 m2. Udvalgsvarebutikkerne skal have et bruttoareal pa 500 — 7.000 m2.
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Der udlaegges i den gstligste del af Naestved Nord en ramme til etablering af én mgbelbutik pd minimum
15.000 m2 og maksimum 20.000 m2.

Se arealregnskabet og arealrammerne i BILAG B.

Bydelscentre
Der er tidligere udlagt tre bydelscentre i Naestved Kommune — alle i Naestved. Det er Sct. Jgrgens Park, Lille
Naestved Bydelscenter ved Fodbygardsvej og Markkvarteret i Naestved ved Erantisve;.

Bydelscentrene Sct. Jgrgens Park og Markkvarteret er i veekst og opretholdes i deres nuvaerende udstraek-
ning.

Lille Naestved bydelscenter er i dag reelt stort set tgmt for kommercielt indhold og nedlaegges derfor som
bydelscenter. Muligheden for detailhandlen opretholdes ved at eendre omradet til lokalcenter.

Arealrammer
Bydelscentrene Sct. Jgrgens Park og Markkvarteret far justeret hver deres arealramme, der giver mulighed
for nybyggeri til butiksformal pa henholdsvis 1.500 m2 og 1.000 m2.

Lokalcentre
Der er udlagt 3 lokalcentre: Herlufmagle, Ved Asen og Lille Naestved.

Det er vores umiddelbare vurdering, at der ikke vil vaere behov for at udlaegge nye lokalcentre i denne
planperiode, da der i dag er en god decentral forsyning med dagligvarer i hele kommunen. Skulle vi alligevel
fa behov for nye lokalcentre, skal de ligge der, hvor vi kan opna den bedst mulige naerhed og tilgaengelighed
for lokalomradets beboere.

Omrader til butikker der forhandler szerlig pladskraevende varer
| Neestved Kommune er der i alt 35 forhandlere af saerligt pladskraevende varer, heraf er 28 placeret i Naest-
ved byomrade.

Hovedparten af de stgrre bilforhandlere, byggemarkeder og andre butikker, der forhandler byggematerialer
ligger i erhvervsomraderne syd for Kggevej ved Holsted Park, Gammel Holstedvej og @verup Erhvervsvej og
denne mulighed opretholdes. | de gvrige omrader i kommunen fastholdes de eksisterende muligheder for
denne type butikker i de erhvervsomrader, der er udlagt der til.

Nyt omrade

| erhvervsomradet ved Ydernzaes i den sydlige del af Naestved udlaegges omrade til butikker der forhandler
seerligt pladskraevende varer. Erhvervsomradet har en staerk erhvervsprofil med engrossalg af byggemate-
rialer, sten- og grus — og der er efterspgrgsel efter mulighed for salg til private af disse varer. Neerheden til
genbrugsplads mv. har endvidere medfgrt en efterspgrgsel efter materialeplads med salg af genbrugsbygge-
materialer til private. Der er en god tilgeengelighed for “tunge” trafikanter med trailere mv. med god forbin-
delse til den vestlige fordelingsvej med stor kapacitet.

Arealrammer

Pa grund af den fortsatte tendens mod faerre men stgrre enheder forventes antallet af nyetableringer at
veere meget begraenset. Der er dog i de eksisterende arealrammer god rummelighed til at de eksisterende
seerligt pladskraevende butikker kan koncentreres og eventuelt udvides. Derfor er der ikke foretaget stgrre
udvidelser at arealrammerne — bortset fra erhvervsomradet i Naestved Nord, Holsted Erhverv, der har faet
udvidelse af arealrammen pa 6.000 m2. Dette omrade er i vaekst og har en god trafikal tilgaengelighed med
kapacitet til mere trafik.

Se arealregnskabet og arealrammerne i BILAG B.
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Tilgeengeligheden for forskellige trafikarter i nye omrader til detailhan-
del

Arealer til butiksformal skal have god tilgaengelighed for alle trafikarter, herunder iseer den gaende, cyklende
og kollektive trafik.

Naestved bymidte

Udvidelsen, der er foretaget i den gstlige del af bymidten ved omradet omkring Naestved Station giver
mulighed for etablering af detailhandel, der sikrer og styrker bymidtens udvikling. Der er en god tilgeenge-
lighed for alle trafikarter til de nye omrader i bymidten. Den stationsnaere beliggenhed og gode forhold for
fodgaengere og cyklister giver en sarlige god tilgaengelighed for den baeredygtige transport. Etablering af et
parkeringshus inden for den nye afgreensnings af bymidten vil sikre parkeringskapaciteten i stor udstraek-
ning.

Aflastningsomradet Naestved Nord

Omradets placering ud til Kggevej med direkte forbindelse med den nordlige fordelingsvej (Ring Nord) giver
en optimal tilgaengelighed for bade den syd, gst, vest og nordlige trafik. Den fremtidig adgang til nordlig
motorvejsforbindelse vil gge den gode tilgeengelighed betragteligt.

Naestved Kommune planlaegger parkering ud fra en parkeringsnorm for detailhandel, der tilskriver et par-
keringsareal pa minimum 1 parkeringsplads pr. 25 m2 bruttoetageareal for butikker. Dette princip forventes
opretholdt for hele aflastningsomradet og det vurderes derfor, at parkeringsforholdene i aflastningsomradet
vil veere optimale.

For den kollektive trafik er der en god tilgeengelighed bade via den offentlige busstransport, men ogsa via
stationen Naestved Nord 300 m fra omradet.

Bade cykel- og gangstier fgrer til omradet bade fra bymidten og fra det eksisterende aflastningsomrade— og
der vil ved den videre planlaegning blive stillet krav om udbygning af dette sti-net.
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BILAG A-1

REVISON TILLAG NR. 1 TIL KOMMUNEPLAN

DETAILHANDELSSTRUKTUR

BUTIKSOMRADER OG BUTIKSST@RRELSER

KOMMUNEPLAN 2017-29
BYER, Detailhandel
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BILAG A-1 - DETAILHANDELSSTRUKTUR

RETNINGS | MAKSIMALE BUTIKSSTORRELSER MIN. PLAN-
LINJER BUTIKS- NUM-
STORREL- | MER
SER
SAMLET DAGLIGVA- | UDVALGS- | S£RLIG UDVALGS-
RAMME RER VARER PLADSKRZ- | VARER
TIL BUTIKS- VENDE
FORMAL VARER
BYMIDTEN NZASTVED 83.700 5.000 5.000 BY1
1.1 C1 HOVEDCENTER BYKERNEN -
TORVESTRADE, AXELTORV, HIULTOR- 3.500 2.000
VET
1.01 C2 HOVEDCENTER BYMIDTEN - 3.500 5 000
RADMANDSHAVEN
1.1C3 HOVEDCEN'!'ER BYMIDTEN - 3.500 5 000
DEN FRILAGTE SUSA
1.1 C4 HOVEDCENTER BYMIDTEN - 3.500 5 000
JERNBANEGADE, @STERGADE
1.1 C1.27-1 OSTENFELDTVEJ, SLAG- 0 500
KILDEVEJ
1.1 C1.29 BANEGARDSPLADSEN 3.500 5.000
1.1 C1.30 HAVNEGADE, VORDING- 5.000 5.000
BORGVEJ
1.1 C1.35 AMTMANDSGARDEN 0 2.000
1.1 C1.37-1 PARKERING GR@NNE- 0 0
GADE
1.1 C1.39 FARIMAGSVEJ, KVEGTOR- 3.500 5 000
VET
1.1 C6.1 STATIONSAREAL 3.500 5.000
AFLASTNINGS-OMRADE
N/ESTVED NORD 139.200 1.200 20.000 500 | AO1
1.5 C3.1 MESSEBUEN 20.100 1.200 7.000 1.000
1.5 C4.1 NASTVED STORCENTER 50.000 300 7.000
1.5 C7.1 VESTERGARDSVE) 24.100 0 7.000 1.000
1.5 C8 K@GEVE) 25.000| , 1200 7.000 500
(NYT RAMMEOMRADE | KOMMUNEPLANEN) (EN BUTIK)
1.5.C3 K@GEVEI-RING NORD 20.000 o| 20.000 15.000
(NYT RAMMEOMRADE | KOMMUNEPLANEN)
BYDELSCENTRE NASTVED
1.2 C10.1 MARKKVARTERET 11.300 5.000 2.000 2.000 BC1
1.3 C9.1 ScT. JARGENS PARK 10.100 5.000 2.000 2.000 BC2
LOKALCENTRE
1.3 C10.1 VED ASEN 2.000 1.200 1.000 LC1
1.4.C11.1 LiLLE NASTVED 2.000 1.200 1.000 LC2
4.2 B8 + BE2 HERLUFMAGLE 2.000 1.200 1.000 LC3
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RETNINGS | MAKSIMALE BUTIKSST@RRELSER MIN. PLAN-
LINJER BUTIKS- NUM-
ST@RREL- | MER
SER

SAMLET DAGLIGVA- | UDVALGS- | SZRLIG UDVALGS-

RAMME RER VARER PLADSKRZ- | VARER

TIL BUTIKS- VENDE

FORMAL VARER
BYMIDTER | @VRIGT
3.1 C1 FENSMARK 10.000 5.000 2.000 2.000 BY®3
4.1 C1 GLUMS® 5.600 3.500 2.000 2.000 BYD6
5.1 C1 + C2 FUGLEBIJERG 8.100 3..500 2.000 2.000 BY®8
2.2 C1 MOGENSTRUP 2.900 1.200 500 BY@2
6.1 BE23.1 + BE12.1 4.800 1.200 500 BY@11
KARREBZK/KARREBZAKSMINDE
3.3 BE1 TOKSVARD 1.500 1.200 1.000 BY@5
3.2 BE1 HOLME-OLSTRUP 3.100 1.200 1.000 BY®4
5.3 BE4 SANDVED 2.200 1.200 1.000 BY@9
5.3 BE3TORNEMARK 1.500 1.200 1.000 BY@10
4.2 BE1 GELSTED 1.500 1.200 1.000 BY@7
6.2 BE22.1 HYLLINGE 1.500 1.200 1.000 BY@12
OMRADER TIL SZRLIG
PLADSKRZAVENDE DETAILHANDEL
;\iittt:ll-f/s;\f? TI\IiizSD;’ORTBUEN 7.300 7.000 e
(;VSE REj : .ElR':/\fs ;\\; E-DMNA?:A? I’EBU EN 12.600 10.000 i
1.5E17.1-1 NASTVED NORD, K@GE- PV6
VEJ 20.000 10.000
(NYT RAMMEOMRADE | KOMMUNEPLANEN)
::;E:((;.\?EJIJLLE NASTVED, 5.000 2000 PV3
1.3 E4.2 NASTVED SYD, YDERNAS 10.000 8.000 PV1
2.1 E3 BRPDERUP/TAPPERN@IE 2.000 2.000 PV9
3.1 E1 FENSMARK, GLASMAGERVE)J 5.200 2.000 PV10
5.1 E4 FUGLEBJERG 3.000 2.000 PV12
4.1 E4 GLUMS® 3.000 2.000 PV11
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Bymidte - Naestved

PLANNR BY1
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 5000
MAX_UDVALG | 5000
MAX_PLADS | O
MAX_STOR 0
MAX_AREAL 83700

NASTVED BY -

RAMMEOMRADER 1.1 C1-1 + C2-1 +
C3-1+C4-1+C1.27-2+C1.30-1 +
C1.35-1+C1.37-2+C1.39+C6.1-1

OMRADETS AFGRENSNING

PLANNR AO1
TYPE1103 3
MAX_DAGLIG | 1200
MAX_UDVALG | 20000

MAX_PLADS |0
MAX_STOR 0
MAX_AREAL | 139200

NAESTVED NORD -
RAMMEOMRADER 1.5 C3.1 + 1.5
C41+15C71+15C8+1.5C9

OMRADETS AFGRANSNING




Bydelscenter - Markkvarteret

PLANNR BC1
TYPE1103 2
MAX_DAGLIG | 5000
MAX_UDVALG | 2000
MAX_PLADS 2000

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 11300

| MARKKVARTERET | NASTVED -

- | RAMMEOMRADE 1.2 C10.1-1

OMRADETS AFGRZENSNING

PLANNR BC2
TYPE1103 2
MAX_DAGLIG | 5000

MAX_UDVALG | 2000

MAX_PLADS | 2000

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 10100

SCT. JORGENS PARK -
RAMMEOMRADE 1.3 C9.1

OMRADETS AFGRANSNING
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Lokalcenter - Markkvarteret

PLANNR LC1
TYPE1103 4
MAX_DAGLIG | 1200
MAX_UDVALG | 1000
MAX_PLADS | O

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 2000

MARKKVARTERET -
RAMMEOMRADE 1.2 C10.1-1

OMRADETS AFGRANSNING

PLANNR LC2
TYPE1103 4
MAX_DAGLIG | 1200

MAX_UDVALG | 1000

MAX_PLADS |0
MAX_STOR 0
MAX_AREAL 2000

LILLE NASTVED -
RAMMEOMRADE 1.4 C11.1-1

OMRADETS AFGRENSNING
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Lokalcenter - Herlufmagle

PLANNR Lc3
TYPE1103 4
_ MAX_DAGLIG | 1200
¥261
4287 MAX_UDVALG | 1000
' RgL MAX_PLADS |0
il i MAX_STOR |0
4263 : MAX_AREAL | 2000
f.zq_i'.z__ =
¥ ke HERLUFMAGLE -
RAMMEOMRADER 4.2 BE2-1 +
’ 4.2 B8-1
- 4
; £
. OMRADETS AFGRENSNING
|
é e 4785
T azrl
Bymidter i gvrigt - Brégderup/Tapperngje
| ; . PLANNR BY@1
| TYPE1103 1
! MAX_DAGLIG | 3500
MAX_UDVALG | 2000
[, MAX_PLADS | 2000
o MAX_STOR 0
MAX_AREAL | 2300
iy BR@DERUP/TAPPERNG@IE -

RAMMEOMRADE 2.1 C1-1

OMRADETS AFGRANSNING
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Bymidter i gvrigt - Mogenstrup

PLANNR BY@2
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 1200
MAX_UDVALG | 500
MAX_PLADS |0

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 2900

MOGENSTRUP -
RAMMEOMRADE 2.2 C1-1

OMRADETS AFGRENSNING

PLANNR BY®3
TYPE1103 1

MAX_DAGLIG | 5000
MAX_UDVALG | 2000
MAX_PLADS | 2000

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 10000

FENSMARK -
RAMMEOMRADE 3.1 C1-1

OMRADETS AFGRAENSNING




Bymidter i gvrigt - Holme-Olstrup

32T

32E1

R
|
31ed |
3288 |
¥, I2F4 ? )
2w i
5200 :
32F1
LEl
3300

Bymidter i gvrigt - Toksveerd

PLANNR BY@4
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 1200
MAX_UDVALG | 1000
MAX_PLADS |0
MAX_STOR 0
MAX_AREAL | 3100

HOLME-OLSTRUP -

RAMMEOMRADE 3.2 BE1-1

OMRADETS AFGRANSNING

TTTT

L362 s

3373

arpd

33r]

PLANNR BY@5
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 1200
MAX_UDVALG | 1000
MAX_PLADS | O
MAX_STOR 0
MAX_AREAL | 1500

TOKSVARD - RAMME 3.3 BE1-1

OMRADETS AFGRZNSNING
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Bymidter i gvrigt - Glumsg

=y

PLANNR BY®6
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 3500

MAX_UDVALG | 2000

MAX_PLADS 2000

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 5600

GLUMS® -
RAMMEOMRADE 4.1 C1-1

OMRADETS AFGRANSNING

PLANNR BY®7
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 1200

MAX_UDVALG | 1000

MAX_PLADS 0
MAX_STOR 0
MAX_AREAL 1500

GELSTED -
RAMMEOMRADE 4.2 BE1-1

OMRADETS AFGRANSNING
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Bymidter i gvrigt - Fuglebjerg
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PLANNR BY®S8
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 3500
MAX_UDVALG | 2000
MAX_PLADS | 2000
MAX_STOR 0
MAX_AREAL | 8100
FUGLEBJERG -

RAMMEOMRADER 5.1 C1-1 + C2-1

Bymidter i gvrigt - Sandved

OMRADETS AFGRANSNING

Band wd

51m

5301

PLANNR BY@9
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 1200
MAX_UDVALG | 1000
MAX_PLADS | O
MAX_STOR 0
MAX_AREAL | 2200
SANDVED -

RAMMEOMRADE 5.3 BE4-1

OMRADETS AFGRANSNING
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Bymidter i gvrigt - Tornemark

5387

Bymidter i gvrigt - Karrebsek/Karrebaeksminde

PLANNR BY®10
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 1200

MAX_UDVALG | 500

MAX_PLADS 0

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 1500

TORNEMARK -
RAMMEOMRADE 5.3 BE3-1

OMRADETS AFGRENSNING

61307

PLANNR BY®11
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 1200

MAX_UDVALG | 500

MAX_PLADS 0

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 4800

KARREB/K/KARREBAKSMINDE -
RAMMEOMRADER 6.1 BE23.1-1 +
6.1 BE12.1-1

OMRADETS AFGRENSNING
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Bymidter i gvrigt - Hyllinge

PLANNR BY®12
TYPE1103 1
MAX_DAGLIG | 1200

MAX_UDVALG | 1000

MAX_PLADS 0

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 1500

HYLLINGE -
RAMMEOMRADE 6.2 BE22.1-1

OMRADETS AFGRANSNING
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Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -

Naestved syd, Ydernaes

PLANNR PV1

TYPE1103 5

MAX_DAGLIG 0

‘| | max_ubvailg |0

|| max_pLabs | 8000

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 10000

NASTVED SYD, YDERNAS -

A RAMMEOMRADE 1.3 E4.2-1

OMRADETS AFGRANSNING

Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -

Naestved syd, Skallegardsvej

15 )

| PLANNR PV2

i " TYPE1103 5

MAX_DAGLIG |0

MAX_UDVALG 0

MAX_PLADS 8000

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 8000

N/ESTVED SYD, SKALLEGARDSVEJ -
RAMMEOMRADE 1.3 E8.2-1

OMRADETS AFGRENSNING
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Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -
Lille Naestved

PLANNR PV3
TYPE1103 5
MAX_DAGLIG |0
MAX_UDVALG |0
MAX_PLADS 2000
MAX_STOR 0

MAX_AREAL 5000

LILLE NAESTVED -
RAMMEOMRADE 1.4 E10.3

OMRADETS AFGRANSNING

Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -
Naestved nord, Ringstedgade

| PLANNR PV4
\ | :
El.
)

TYPE1103 5
|e== |

MAX_DAGLIG [0

MAX_UDVALG | O

MAX_PLADS 2000
MAX_STOR 0
MAX_AREAL 5000

‘| N&STVED NORD, RINGSTEDGADE -
RAMMEOMRADE 1.5 E6.1

OMRADETS AFGRENSNING
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Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -

Naestved nord, Holsted erhverv
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PLANNR PV5
TYPE1103 5
MAX_DAGLIG |0
MAX_UDVALG |0
MAX_PLADS 2000
MAX_STOR 0
MAX_AREAL 36000

N&STVED NORD, HOLSTED ERHVERYV -
RAMMEOMRADE 1.5 E15.1-1

Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -

Naestved nord, Kggevej

OMRADETS AFGRANSNING

L5EXS

130 [EER 15E292
s po

1.5 EH

PLANNR PV6
TYPE1103 5
MAX_DAGLIG |0
MAX_UDVALG |0
MAX_PLADS 10000
MAX_STOR 0
MAX_AREAL 20000

NASTVED NORD, KAGEVE) -

15045 1 - RAMMEOMRADE 1.5 E17.1-1
OMRADETS AFGRZENSNING
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1571 #
L5EM.]
15E181
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15 E14]
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Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -

Naestved nord, @verup erhverv - Marinebuen

1.5E25
d .
LK. | 158232

g
f I58511 15 E75

1551 P S

15CrT1

156141

1L2E6L

12¢15
d.2B53.1

PLANNR PV7
TYPE1103 5
MAX_DAGLIG |0
MAX_UDVALG |0
MAX_PLADS 10000
MAX_STOR 0
MAX_AREAL 12600

NASTVED NORD,

@VERUP ERHVERV-MARINEBUEN -

RAMMEOMRADE 1.5 E13.1-1

OMRADETS AFGRENSNING

Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -
Naestved nord, @verup erhverv - Transportbuen
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PLANNR PV8
TYPE1103 5
MAX_DAGLIG |0
MAX_UDVALG |0
MAX_PLADS 7000
MAX_STOR 0
MAX_AREAL 7300

NZSTVED NORD,

@VERUP ERHVERV-TRANSPORTBUEN -

RAMMEOMRADE 1.5 E14.1-1

OMRADETS AFGRANSNING
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Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -

Brgderup/Tapperngje
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PLANNR PV9

TYPE1103 5

MAX_DAGLIG | O

MAX_UDVALG |0

MAX_PLADS 2000

MAX_STOR 0

MAX_AREAL 2000

BR@DERUP/TAPPERNG@IE -
RAMMEOMRADE 2.1 E3-1

OMRADETS AFGRANSNING

Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -

Fensmark

PLANNR PV10

TYPE1103 5

MAX_DAGLIG |0

MAX_UDVALG |0

F18ET 1162

: MAX_PLADS 2000

& MAX_STOR 0

S 21F3 116
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11k ooraam |
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e l'.
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MAX_AREAL 5200

FENSMARK, GLASMAGERVEJ -
RAMMEOMRADE 3.1 E1-1

OMRADETS AFGRANSNING
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Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -

Glumsg
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PLANNR PV11
TYPE1103 5
MAX_DAGLIG | O
MAX_UDVALG |0
MAX_PLADS 2000
MAX_STOR 0
MAX_AREAL 3000
GLUMS® -

RAMMEOMRADE 4.1 E4-1

OMRADETS AFGRENSNING

Omrader til butikker med szerlige pladskraevende varegrupper -

Fuglebjerg

572

5.1 85

PLANNR PV12
TYPE1103 5
MAX_DAGLIG |0
MAX_UDVALG |0
MAX_PLADS 2000
MAX_STOR 0
MAX_AREAL 3000

| FUGLEBIJERG -
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= 18|
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RAMMEOMRADE 5.1 E4-1

OMRADETS AFGRANSNING
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BILAG B

AREALREGNSKAB

Samlet ramme for nybyggeri og
omdannelse til butiksformal
(m2)

Eksisterende butiksareal (m2)

Resterende rummelighed til
omdannelse og nybyggeri til
butiksformal(m2)

Naestved Bymidte 83.700 62.700 21.000
Aflastningsomrade

Naestved Nord

Naestved Storcenter 50.000 38.637 11.363
Messebuen 20.100 20.100 0
Vestergaardsvej 24.100 24.100 0
Kggevej 25.000 0 25.000
Ring Nord 20.000 0 20.000
Bydelscentre

Sct. Jgrgens Park 10.100 8.600 1.500
Markkvarteret Bydelscenter 11.300 10.300 1.000
Lokalcentre

Ved Asen 2000 1000 1000
Lille Naestved 2000 0 2000
Herlufmagle 2000 0 2000
Bymidter i gvrigt

Glumsg 5.600 3.600 2.000
Mogenstrup 2.900 900 2.000
Karrebaek/Karrebaksminde 4.800 2.800 2.000
Brpderup/Tapperngije 2.300 300 2.000
Fensmark 6.700 4.700 2.000
Fuglebjerg 8.100 6.100 2.000
Toksveerd 1.500 500 1.000
Holme-Olstrup 3.100 2.100 1.000
Sandved 2.200 1.200 1.000
Tornemark 1.500 500 1.000
Gelsted 1.500 1.000 500
Hyllinge 1.500 500 1.000
Omrader til saerligt

pladskraevende

detailhandel

Naestved Nord, Kggevej 20.000 - 20.000
Naestved Nord, @verup

Erhverv-Transportbuen 7.300 5.300 2.000
Naestved Nord, @verup

Erhverv-Marinebuen 12.600 12.600 -
Naestved Nord, Holsted

Erhverv 36.000 26.000 10.000
Naestved Nord, Ringstedgade 5.000 - 5.000
Lille Naestved, Fabriksvej 5.000 - 5.000
Naestved Syd, Ydernaes 10.000 - 10.000
Nazestved Syd, Skallegardsvej 10.000 4.300 5.700
Brgderup/Tapperngje 2.000 - 2.000
Glumsg 5.000 - 5.000
Fensmark, Glasmagervej 5.200 200 5.000
Fuglebjerg 5.000 - 5.000

Kilde: Detailhandelsanalyse, ICP 2017
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INDHOLDSFORTEGNELSE

1. Redegerelse for udvidelse af aflastningsomréde i Neestved — Neestved Nord
2. Detailhandelen i oplandet og influensomradet
3. Fremtidig konkurrencesituation

4. Befolknings og forbrugsforhold

Bilag 1: Branchefortegnelse detailhandel
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Redegorelse for udvidelse af

aflastningsomrade i Naestved —
Neasteved Nord




Redegorelse

Nestved kommune har bedt Institut for Center-Planlegning (ICP A/S)
opfylde redegorelseskravene i forbindelse med en mulig udvidelse af
aflastningsomréadet i Naestved Nord.

ICP har fulgt redegerelseskravene ved udleg og udvidelse af aflastningsom-
rader i Erhvervsstyrelsens ”Vejledning om detailhandelsplanlaegning”, sep-
tember 2017.

Ifolge vejledningen skal redegerelsen indeholde:
— Vurderinger af kundegrundlag og opland
— Vurdering af aflastningsomréadets effekter pa butiksforsyningen

— Vurdering af aflastningsomradets betydning for konkurrencen i rela-
tion til vareudvalg og priser

Vurderingerne for Neestved kommune er foretaget pd baggrund af detail-
handelsanalysen for Nastved kommune fra 2017.! Tallene for omsat-
ning og handelsbalance i Nastved kommune er derfor fra 2016. ICP har
forudsat, at niveauerne for bdde butiksudbuddet, omsatningen og han-
delsbalancen ikke har @ndret sig vaesentligt i Naestved fra 2016 til 2017.

I oplandet udenfor Nestved kommune og i influensomradet er foretaget
en rekognoscering af detailhandelen med udgangspunkt i de senest gen-
nemforte detailhandelsanalyser. Her er antallet af udvalgsvarebutikker
registreret, ligesom omsatning og bruttoareal er vurderet i de relevante
udvalgsvarebutikker. Desuden er der anvendt detailhandelsanalyser fra
en reekke kommuner

Befolkningsudvikling og forbrugsberegninger er udfert pa baggrund af
ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersegelser
samt befolkningsprognoserne fra Danmarks Statistik.

Konklusion

Den ggede koncentrationstendens med fa sterre udbudspunkter kombineret
med en gget e-handel presser detailhandelen ogsé i1 de storre udbudspunkter.

Iseer Slagelse, der i dag har et "aflastningsomrade” med et samlet bruttoareal
pa ca. 40.000 m?, ventes at udvide med yderligere 40.000 m”. Dette vil natur-
ligvis have betydning for konkurrencen i Naestved kommune. En styrkelse af
detailhandelen i Guldborgsundcentret har ligeledes en betydning for konkur-
rencesituationen i Neestved.

En udvidelse af aflastningsomradet i Naestved med 10.000 m? til udvalgsva-
rebutikker i Neestved Storcenter, 4.000 m? i omraderne ved Messebuen og
Vestergardsvej, 25.000 m? til store udvalgsvarebutikker i en retail park langs
Kogevej samt yderligere op til 20.000 m? reserveret til én stor udvalgsvare-
butik ogsé langs Kegevej forventes at styrke detailhandelsudbuddet i Neest-
ved kommune og forventes at forbedre indkebsforholdene vasentligt for
borgerne i kommunen.

Etablering af i alt knap 60.000 m? til store udvalgsvarebutikker i Naestved
forventes at opnd en samlet udvalgsvarecomsatning pa 1 mia. kr. i 2029.

Samlet set vurderer ICP, at aflastningsomradet i alt vil gge udvalgsvareom-
setningen med 41 % i forhold til 0-alternativet, hvor aflastningsomradet
ikke udvides. Udvalgsvareomsatningen i aflastningsomradet forventes at
stige fra godt 1,5 mia. kr. i O-alternativet til ca. 2,15 mia. kr. i Hoved-alter-
nativet.




Redeggorelse

ICP vurderer, at den eksisterende detailhandel i Neestved bymidte vil miste
13 % af udvalgsvareomsatningen, svarende til 70 mio. kr. i forhold til 0-
alternativet. Det forventes, at syv butikker i Neestved Midtby vil vaere luk-
ningstruede.

Handelsbalancen i Nastved by forventes trods udbygningen i Naestved Nord
at falde fra 233% % 12016 til 226 % i 2029. Hvis aflastningsomradet ikke
udvides (0-alternativet) forventes handelsbalancen i Nastved by omvendt at
falde til 182 % i1 2029. Denne markante udvikling skal dels ses i lyset af, at
den andel af forbruget, der gér gennem e-handelskanaler, forudsettes at stige
med 10%-point i perioden, dels at en meget markant udvidelse af aflast-
ningsomraderne i Slagelse og Guldborgsund samt udvidelsen af Ringsted
Outlet til betyde en markant skarpet konkurrencesituation.

Etableringen af knap 60.000 m? udvalgsvarer i Nastved far betydning for de
omkringliggende byer og aflastningsomrader.

Omsatningen i f.eks. aflastningsomradet i Slagelse vurderes at falde med 12
% 1 forhold til O-alternativet.

Tabel 1.1 Sammenfattende konsekvensvurdering af aflastningsomrddet

Hensyn

Pé kort sigt

Styrket konkurrence til fordel for forbrugerne

Pavirkning af butiksforsyningen i bymidten, de
mindre oplandsbyer og landdistrikter

Pavirkning af byens samlede oplandseffekt i for-
hold til nabokommunerne

(Horisontar 2029)

Dagligvarer: Uvaesentlig
Udvalgsvarer: Stor

Der flyttes 70 mio. kr. fra bu-
tikkerne 1 Naestved bymidte.
Enkelte butikker i Glumsg by
vurderes at blive ramt. De gv-
rige mindre byer i kommunen
vil kun i begraenset omfang
blive ramt. Samlet set vil om-
kring 43 butikker blive luk-
ningstruede af udvidelsen af
Naestved Nord.

Handelsbalancen i Neaestved
by forventes at stige fra 182
% 1 0-alternativet 1 2029 til
226 % i Hoved-alternativet

Pé langt sigt

Stor betydning p3d ud-
valgsvareomradet

Risiko for at 25 butik-
ker vil lukke i Naest-
ved by incl. Naestved
Nord og ca. 33 butik-
ker i oplandet i gv-
rigt, samt enkelte bu-
tikker 1 byer i influ-
ensomradet.

Handelsbalancen for-
ventes opretholdt pa
et hgjere niveau.

Vurdering af kundegrundlag og opland

Opland og influensomrade

Et udbudspunkts opland er defineret som det omréde, hvor sterstedelen af
forbrugerne vil valge dette udbudspunkt for at shoppe udvalgsvarer.

Det er ICP’s vurdering, at oplandet til aflastningsomradet i Neaestved efter
en udvidelse vil vere Naestved kommune samt Slagelse, Sorg, Ringsted,
Faxe, Stevns, Vordingborg, Guldborgsund og i begraenset omfang Lolland
kommune.

I det samlede opland bor ca. 430.000 personer, heraf bor ca. 20 % i Naestved
kommune. I Naestved byomrade boede ca. 43.000 personer i 2016.
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Influensomradet er det omrade, hvor udvidelsen af aflastningsomréadet vil
fa en malbar konsekvens i forhold til udvalgsvareomsatning, idet byerne i
influensomrédet delvis har samme oplandsomrade som aflastningsomradet
i Neestved. Influensomrédet til Neestved omfatter Slagelse bymidte og af-
lastningsomrade, Sorg bymidte og storbutiksomrade, Ringsted bymidte og
storbutiksomrade, Haslev bymidte og storbutiksomrade, Nykebing by og
Guldborgsund Centret, storbutiksomrédet og bymidten i Kege samt i be-
greenset omfang aflastningsomréadet i Hoje Taastrup. jf. figur 1.1.

Figur 1.1 Opland og influensomrade til aflastningsomrddet Neestved
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Den nuvaerende butiksstruktur

I oplandet og influensomradet til et udvidet Naestved Nord ligger der ca.
1.000 butikker med et samlet bruttoareal pa 380.000 m?. Den samlede ud-
valgsvareomsatning i dette omréde var ca. 8,9 mia. kr. 1 2016.

Omsatningsmaessigt er Nastved Nord 1 dag det storste udbudspunkt i mar-
keds- og influensomradet med en omsaetning pa omkring 1,5 mia. kr. incl.
moms.

Ringsted bymidte er det storste udbudspunkt malt pa antallet af butikker. Her
er 126 udvalgsvarebutikker.

Den samlede udvalgsvareomsetning i Neestved bymidte var 560 mio. kr. i
2016.

Slagelse, Ringsted, Kage, Vordingborg og Nykebing udger de sterste ud-
budspunkter i influensomradet.

Slagelse bymidte og Slagelses aflastningsomréde har tilsammen ca. 120 ud-
valgsvarebutikker og en samlet omsaetning pa knap 1,5 mia. kr. Ringsted by
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har en omsatning pa knap1 mia. kr. fordelt pa i alt ca. 145 butikker og Ny-
kebing by en samlet udvalgsvareomsatning pa knap 1,1 mia. kr. fordelt pa
110 butikker.

Forbrug i markedsomradet

Udvalgsvareforbruget i det samlede opland jvf. kortet i figur 1.1 var ca. 9,9
mia. kr. 1 2016 og forventes at stige med 21 % frem til 2029, hvor det sam-
lede forbrug vil veere ca. 12 mia. kr.

Heraf udgjorde udvalgsvareforbruget i Naestved kommune 1,9 mia. kr. 1
2016. Forbruget i Naestved kommune forventes at stige til 2,4 mia. kr. 1 2029
svarende til en stigning pa 26 %.

Vurdering af aflastningsomradets effekter pa butiksfor-
syningen

Nedenstaende vurderes konsekvenserne for den eksisterende detailhandel i
influensomrédet og oplandet ved udvidelse af aflastningsomradet i Neest-
ved.

Konsekvenserne for den eksisterende detailhandel er beregnet for 2029.

Der beregnes for to forskellige alternativer: Et 0-alternativ og et Hoved-al-
ternativ.

0-alternativ

I 0-alternativet udvides aflastningsomradet Neestved Nord ikke.

Hoved-alternativ

I Hoved-alternativet udvides aflastningsomradet Nastved Nord.

Figur 1.2 Udvidelser af aflastningsomrddet i Ncestved
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Der etableres i alt yderligere 47.800 m? store udvalgsvarebutikker, herunder
en retail-park med et bruttoareal til udvalgsvarer pa 23.800 m?, én butik
med et bruttoareal pa 15-20.000 m? og 4.000 m? omkring Messebuen og
Vestergardsvej.

Desuden etableres der 10.000 m? udvalgsvarebutikker i Naestved Storcenter.

Endelig etableres der en dagligvarebutik med et bruttoareal pa 1.200 m? i
forbindelse med retail-parken.

Det forudsattes, at der etableres optimale parkerings, adgangs- og tilker-
selsforhold til aflastningsomradet.

Forudsztninger

Konsekvenserne vurderes ud fra felgende forudsatninger om den fremtidige
konkurrencesituation i regionen:

- I Nestved Nord udvides Neastved Storcenter med 10.000 m? til ud-
valgsvarer. Den maksimale butikssterrelse vil veere 7.000 m* brutto-
areal.

- I Naestved Nord udvides aflastningsomradet mod ost. I denne del af
aflastningsomradet 4bnes der mulighed for at etablere en dagligvare-
butik pa 1.200 m? og udvalgsvarebutikker pa i alt 23.800 m?. Ud-
valgsvarebutikkerne skal have et bruttoareal pa 500 — 7.000 m?.

- Der udlegges i den ostligste del af Naestved Nord mulighed for at
¢én udvalgsvarebutik kan etableres. Butikken skal have et areal pa 15
—20.000 m? bruttoareal.

- Endelig udlaegges der i Nastved Nord i omradet omkring Vester-
gardsvej 2.000 m? til udvalgsvarebutikker over 1.000 m? og i omré-
det omkring Messebuen ligeledes mulighed for 2.000 m? til udvalgs-
varebutikker over 1.000 m?.

- Slagelse Kommune onsker at udvide aflastningsomradet med et
samlet bruttoareal pa ca. 40.000 m? til udvalgsvarebutikker.

- I Ringsted planlaegges der en udvidelse af Ringsted Outlet pé ca.
8.000 m?, sd Ringsted Outlets samlede areal bliver 20.000 m?. Det
ma forudsattes, at hovedparten af arealet vil blive anvendt til be-
klaedningsbutikker.

- I Guldborgsund kommune ligger der i Guldborgsundcentret en ud-
videlse af den samlede ramme pa 7-10.000 m>.

- I Vordingborg Kommune forudsettes det, at der ikke sker mar-
kante @ndringer i centerstrukturen. Det kan ikke udelukkes at der vil
ske mindre @ndringer i omrédet til seerlig pladskrevende varegrup-
per langs Nestvedvej. Det forudsaettes dog, at omradet fortsatter
som hidtil. Der er desuden udlagt et mindre omrade til serlig plads-
kraevende varer ved afkersel 41 ved Stensved.

- 1Sore, Stevns og Faxe kommuner er der ikke planer om etablering
af detailhandel, der vil kunne pévirke den overordnede regionale
konkurrencesituation.
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- Der etableres ikke andre storre detailhandelskoncentrationer i in-
fluensomradet frem til 2029.

- Detailhandelen i markedsomradet i almindelighed tilpasses og ud-
vikles lebende med hensyn til butikkernes sterrelse og sortiments-
sammens&tning.

- Befolkningsudviklingen felger den geldende befolkningsprognose
for henholdsvis Nastved Kommune og Danmarks Statistik.

- Der regnes i forbindelse med fremskrivningen af det potentielle for-
brug med en arlig maengdemaessig stigning i forbruget pr. person
frem til 2029 pa ca. 1,25 % for udvalgsvarer. Forbrugsprognosen er
beregnet i faste priser.

- Alle omsatningstal er i 2016-priser, s& forandringer i omsatningen
frem til 2029 kan tages som udtryk for reelle forandringer.

- Handel via internettet — isar for en rackke udvalgsvaregrupper - vil
betyde en reduktion i den omsetning, der genereres i den traditio-
nelle detailhandel. Det forudseattes, at ca. 30 % af udvalgsvarefor-
bruget deekkes ved nethandel 1 2029.

- Der etableres Motorvej mellem Nestved og Sydmotorvejen inden
2029.

Metode

Med udgangspunkt i forbrugsberegningerne og viden om de forskellige ud-
budspunkters konkurrencemassige styrker udarbejdes pa grundlag af de
foreliggende oplysninger samt vurderinger og erfaringer fra lignende ana-
lyser et indkebsmenster for 2016.

I denne model indleegges forbrugsforudsatningerne for 2029, og der fas et
niveau for en omsatning i 2029, safremt aflastningsomradet ikke etableres.

Derefter vurderes @ndringerne i detailhandelsstrukturen, de konkurrerende
projekters indflydelse og den generelle forventning til forbrugernes ind-
kabsorientering frem til 2029.

P& denne baggrund fremkommer omsatningen i de relevante omrader i 0-
alternativet.

Med udgangspunkt i denne beregning foretages vurderinger af, i hvor hgj
grad udvidelsen af aflastningsomradet vil pavirke dette indkebsmenster og
omsatningen i oplandet og influensomradet.

Konsekvenser

I nedenstdende vises konsekvenserne ved en udvidelse af aflastningsomra-
det i Nastved.

Konsekvenserne er alene beregnet for udvalgsvarer.

Udvidelsen af aflastningsomrddet vurderes ikke at fi betydning for daglig-
vareomsatningen i vasentligt omfang. Der etableres en dagligvarebutik pa
1.200 m?, men da der allerede i det eksisterende aflastningsomrade ligger
et Bilka hypermarked, vurderes konsekvenserne af en mindre dagligvare-
butik at veere meget begransede.

De fremtidige omsatninger i 2029 i samtlige modeller er udtryk for et om-
setningsniveau og skal ikke opfattes som pracise tal. Alle tal er i 2016 pri-
ser.
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Tabel 1.2 viser den forventede udvikling i udvalgsvareomsatningen i op-
landet og influensomradet fra 2016 til 2029 med og uden udvidelsen af
Nestved Nord.

Tabel 1.2 viser eksempelvis, at udvalgsvareomsatningen var 559 mio. kr. i
Neestved bymidte i 2016. Hvis aflastningsomradet ikke udvides (0-alterna-
tivet), forventes udvalgsvareomsatningen i Naestved Midtby at falde til
555 mio. kr. 1 2029 i 2016-priser.

Hvis Naestved Nord udvides (Projekt-alternativet), vurderes udvalgsvare-
omsetningen at vaere 485 mio. kr. 1 Naestved bymidte i 2029. Hermed vil
konsekvensen af Projekt-alternativet vere et fald i udvalgsvareomsatnin-
gen pd 70 mio. kr. incl. moms i 2016-priser.
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Tabel 1.2 Forventet udvikling i udvalgsvareomscetningen i opland og influensom-
rade i 2016, samt 2029 i 0-alternativet og Projekt-alternativ i 2030 i forhold til 0-
alternativ (mio. kr. inkl. moms i 2016-priser)

Oms 2016 Oms. 2029 Oms. 2029 Konsekvens
(incl. moms i (incl. moms i (incl. moms i (incl. moms i
2016-priser) 2016-priser) - 0- 2016-priser) - 2016-priser)
alternativ Projekt-alterna-
tiv

Udvidelse af Neestved Nord 999 +999
Neestved Nord 1.500 1.520 1.150 -370
Nastved bymidte 559 555 485 -70
Neastved by i evrigt 167 160 130 -30
Nastved kommune i gvrigt 99 88 65 -23
Neaestved kommune i alt 2.325 2.323 1.830 -493
Slagelse bymidte 770 685 665 -20
Storbutiksomrade Kinavej-Ja- 750 1.110 975 -135
panvej
Skelsker bymidter og storbu- 60 57 52 -5
tiksomrade
Sorg bymidter og storbutiks- 145 144 127 -17
omréde
Ringsted bymidte 680 800 766 -34
Ringsted by i gvrigt 260 255 235 -20
Haslev bymidter og storbutiks- 120 108 94 -14
omréde
Faxe by 105 90 77 -13
St. Heddinge by 80 75 72 -3
Vordingborg bymidte 220 207 193 -14
Vordingborg Storbutiksomrade 145 135 118 -17
Praesto by 65 55 50 -10
Stege by 120 110 102 -8
Nykebing by (excl. 580 506 496 -10
Guldborgsund Centret)
Guldborgsund Centret 500 600 554 -46
Oplandet i alt 4.600 4.937 4.576 -361
Keoge bymidte 600 579 553 -26
Koge by i ovrigt 1.400 1.302 1.231 -71
Influens omradet i alt 2.000 1.881 1.784 -97

Nedenstdende tabel 1.3 viser konsekvenserne for antallet af udvalgsvalgs-
varebutikker i oplandet og i influensomradet ved udvidelsen af Neestved
Nord i forhold til, hvis aflastningsomradet ikke udvides.

Eksempelvis viser tabel 1.3, at der var 102 udvalgsvarebutikker i Nastved
bymidte i 2016. Hvis aflastningsomrédet ikke udvides (0-alternativet), for-
ventes antallet af udvalgsvarebutikker at falde til 90 butikker.

Hyvis aflastningsomrédet udvides (Projekt-alternativet), vurderes antallet af
udvalgsvarebutikker i Neestved bymidte at veere 83 butikker i 2029. Det vil
sige, at konsekvensen ved Hoved-alternativet er et fald i antal udvalgsvare-
butikker péa 7 butikker i forhold til O-alternativet.
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Tabel 1.3 Forventet udvikling i antallet af udvalgsvarebutikker i opland og influens-
omrade i 2016, samt 2029 i 0-alternativet og Projekt-alternativ i 2029 i forhold til
0-alternativ

Antal 2017 Antal butikker Antal butikker Konsekvens
2029 - 0-alter- 2029 - Projekt- (antal butikker)
nativ alternativ -
Udvidelse af Naestved Nord
50 +50

Neestved Nord 81 78 67 -11
Neestved bymidte 102 90 83 -7
Nestved by i gvrigt 37 32 28 -4
Neastved kommune i gvrigt 45 39 36 -3
Nestved kommune i alt 265 239 214 -25
Slagelse bymidte 97 84 83 -1
Storbutiksomrade Kinavej-Ja- 25 37 36 -1
panvej
Skeelsker bymidter og storbu- 30 24 23 -1
tiksomréade
Sore bymidter og storbutiks- 32 27 25 -2
omrade
Ringsted bymidte 126 150 147 -3
Ringsted by i evrigt 20 15 14 -1
Haslev bymidter og storbutiks- 36 28 26 -2
omrade
Faxe by 22 18 18 -
St. Heddinge by 16 12 12 -
Vordingborg bymidte 45 39 37 -2
Vordingborg Storbutiksomrade 13 13 12 -1
Praesto by 25 19 17 -2
Stege by 44 38 37 -1
Nykebing by (excl. 95 80 79 -1
Guldborgsund Centret)
Guldborgsund Centret 15 20 20 -
Oplandet i alt 641 604 586 -18
Koge bymidte 115 100 100 -
Kage by i ovrigt 50 42 42 -
Influens omradet i alt 165 142 142 -

Udvalgsvarer 2029 — (-alternativet

Det forventes, at konkurrencesituationen generelt bliver skarpet i fremtiden.
Det forventes, at udvalgsvarehandelen vil centrere sig i faerre, men staerkere

udbudspunkter. Forbrugerne vil ogsa i fremtiden leegge vaegt pa, at der er et

stort vareudbud- og/eller butiksudbud i det enkelte udbudspunkt.

Iseer de storre udbudspunkter Neestved, Slagelse og i et vist omfang Nyke-
bing vil fortsat keempe om at tiltreekke forbrugerne. Herudover vil de mindre
byer fortsat forsege at vaere attraktive udbudspunkter for det lokale opland.

Herudover forventes internethandel med detailhandelsvarer is&r i nogle
brancher at kunne maerkes i den fysiske detailhandel. Det er forudsat, at ca.
30 % af forbruget af udvalgsvarer deekkes ved keb pé internettet i 2029 mod
ca. 20 % i dag. Nogle butikker og brancher vil naturligvis blive ramt hardere
end andre. Det er ICP’s vurdering, at den ggede internethandel vil ramme
alle udvalgsvarebutikker, ogsé i de store udbudspunkter.

12



Redeggorelse

Den ogede koncentrationstendens og den ggede e-handel betyder at de stor-
ste udbudspunkter vil blive styrket pa bekostning af de mindre udbudspunk-
ter. Det forventes, at selv mellemstore byer i fremtiden vil fa vanskeligt ved
at opretholde udvalget af udvalgsvarebutikker.

I 0-alternativet forventes udvalgsvareomsatningen derfor at falde i forhold
til 2016 i bade Faxe, St. Heddinge og Stege.

Antallet af udvalgsvarebutikker is@r i de mindre byer forventes i 0-alternati-
vet at falde noget i perioden 2016 til 2029, men de sterre byer forventes ogsé
at fa et fald i antal butikker.

I Naestved Nord forventes det, at tre butikker lukker frem til 2019 1 O-alterna-
tivet. Dette skal ses som en konsekvens af udvidelsen af aflastningsomradet i
Slagelse og den generelle vakst i e-handelen.

I Nastved bymidte forventes antallet af udvalgsvarebutikker at falde fra 102
butikker i 2016 til 90 butikker i 2029. Dette skyldes primeert, at der i bymid-
ten i dag er en reekke butikker, der vurderes at vere sarbare over for fald i
omsatningen.

Samlet set forventes antallet af udvalgsvarebutikker i Naestved kommune at
falde med 26 butikker i perioden 2016 til 2029 uden en udvidelse af Naestved
Nord (0-alternativet). Udvalgsvareomsatningen i Naestved kommune i alt
forventes at vaere stort set uendret fra 2016 til 2029 (0-alternativet).

I de mindre byer som f.eks. Skelsker, Sorg, Faxe, Stege og Praste forventes
en del udvalgsvarebutikkerne at forsvinde i perioden 2016 til 2029 i 0-alter-
nativet. Dette skyldes ogsé, at der i denne bytype er en del butikker, der vur-
deres allerede i dag at vaere sérbare over for omsatningsnedgang forarsaget
af gget konkurrence fra e-handel og aflastningsomrader.

I Slagelse ventes antallet af butikker i bymidten at falde med 13 % i O-alter-
nativet.

Pé den ene side afbedes faldet af, at der ligger et shoppingcenter i bymidten
pa den anden side udvides aflastningsomradet ved Kinavej-Japanvej med
40.000 m?.

Béde antallet af butikker og omsatningen i aflastningsomradet Kinavej-Ja-
panvej ventes at stige frem mod 2019 i O-alternativet, da arealet i omradet
stort set fordobles.

I Vordingborg bymidte ventes antallet af udvalgsvarebutikker og omsatnin-
gen at falde primaert som en konsekvens af den ggede nethandel og ogede
koncentrationstendenser.

Udvalgsvarer 2029 — Projekt-alternativet

En udvidelse af aflastningsomradet i Naestved med nasten 60.000 m? store
udvalgsvarebutikker og shoppingcenterbutikker vil styrke detailhandelsud-
buddet i Naestved vaesentligt. Etableringen af en rakke kaedebutikker in-
denfor store udvalgsvarebutikker, som ikke i dag er etableret i byen, vil til-
treekke kunder fra et storre opland.

Det er ICP’s vurdering, at den samlede udvalgsvareomsatning i udvidelsen
af aflastningsomrédet vil blive omkring 1 mia. kr. incl. moms i 2016-priser i
2029.

De nye butikker i aflastningsomradet vurderes at tage 370 mio. kr. udvalgs-
vareomsatning fra de eksisterende butikker i aflastningsomradet, svarende
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til et omseetningsfald pa 24 % i forhold til 0-alternativet. Det er ICP’s vurde-
ring, at ni udvalgsvarebutikker bliver lukningstruede eller blive flyttet til en
anden placering i aflastningsomradet pa grund af udvidelsen.

Samlet set vurderes aflastningsomradet i Naestved at blive styrket med udvi-
delsen. Udvalgsvareomsatningen forventes saledes at veere 2,15 mia. kr. i
2029 i Projekt-alternativet, hvilket er en stigning pa godt 40 % i forhold til 0-
alternativet. Samlet set forventes antallet af udvalgsvarebutikker at stige med
knap 40 butikker.

ICP forventer, at butikkerne i Naestved bymidte vil miste 70 mio. kr. 1 ud-
valgsvareomsatning, hvis aflastningsomradet udvides i forhold til 0-alterna-
tivet. Dette svarer til en omseatningsnedgang pa 13 % for de eksisterende bu-
tikker i Naestved Midtby 1 forhold til 0-alternativet. Det er ICP’s vurdering,
at konsekvenserne for Midtbyen er relativt markante.

Det vurderes, at det isaer vil vaere udvidelsen af Naestved Storcenter, der vil
forarsage omsatningsnedgangen i bymidten.

Som felge af forringede driftsvilkar vurderes syv udvalgsvarebutikker i
Nestved bymidte at ville vaere lukningstruede i Projekt-alternativet.

I Neestved by i gvrigt forventes udvalgsvareomsaetningen at falde 19 % fra
160 mio. kr. i 0-alternativet til 130 mio. kr. i Projekt-alternativet. En koncen-
tration af butikker i aflastningsomrédet forventes at betyde, at fire butikker i
Nestved by 1 evrigt vil vere forsvundet i 2029 som konsekvens af udvidel-
sen af Naestved Nord.

I Neestved kommune i gvrigt vurderes de eksisterende butikker at miste 23
mio. kr. i Projekt-alternativet i forhold til 0-alternativet. En del af denne ned-
gang vurderes at ligge i mebelbutikker.

Det vurderes at tre butikker bliver lukningstruede. Blandt dem er der ingen
storre, markante butikker.

Samlet set vurderes Naestved kommune at styrke detailhandelen ved udvidel-
sen af aflastningsomrédet med omkring 500 mio. kr. i forhold til 0-alternati-

vet. Det svarer til en omsatningsstigning pa godt 20 % i 2029 i forhold til 0-
alternativet.

En udbygning af aflastningsomradet forventes at oge den regionalitet, som
aflastningsomradet i dag har.

Ser man pa oplandet uden for Naestved kommune er det iser de udvidede af-
lastningsomrader i Slagelse og Guldborgsund kommuner, der vil blive ramt.

Pa Kinavej-Japanvej i Slagelse vurderes omsatningen at falde med 135 mio.
kr. 12029 i Projekt-alternativet i forhold til O-alternativet.

I Guldborgsund Centret er det beregnet og vurderet, at omsztningen vil falde
8%, séfremt Neestved Nord udvides som beskrevet.

Konsekvenser for handelsbalancen i Nzestved by

En udvidelse af Nastved Nord med knap 60.000 m? udvalgsvarebutikker
kan opsummeres i den forventede udvikling i handelsbalancen i Nestved
by i de to forskellige alternativer, jf. figur 1.5.

Handelsbalancen er et udtryk for forholdet mellem omsatningen i butik-
kerne og forbruget i byen.
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Figur 1.5 Forventet udvikling i handelsbalancen for udvalgsvarer i Neestved by
2016 til 2029 ved udvidelse af Neestved Nord (Hoved-alternativ) samt i 0-alternati-
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Hyvis aflastningsomradet ikke udvides, forventes handelsbalancen for ud-
valgsvarer at falde fra 233 % 1 2016 til 182 % i 2029.

Hvis Naestved styrkes med en udvidelse af Neastved Nord, vurderes handels-
balancen for Neaestved kommune at udgere til 226 % i 2029, hvilket er vee-
sentligt hgjere end handelsbalancen i 0-alternativet.

Nastved kommune vil séledes ved en udvidelse af aflastningsomradet kunne
fastholde sin position som et regionalt udbudspunkt i Sydsjelland.

Vurdering af aflastningsomridets betydning for konkur-
rencen i relation til vareudvalg og priser

Et af formélene med udleg af aflastningsomrader er at skabe gget konkur-
rence i detailhandelen og dermed et storre vareudbud og lavere priser til for-
brugerne.

Med udgangspunkt i beregningsmetoden i Vejledningen om detailhandels-
planlagning? har ICP foretaget en overordnet vurdering af aflastningsomra-
dets betydning for priskonkurrencen.

Udvidelsen af aflastningsomradet med knap 60.000 m? store udvalgsvarebu-
tikker vil medfere en betydelig udvidelse af butiksudbuddet og vareudbuddet
i Naestved Nord.

Det vurderes, at andelen af den eksisterende omsetning i oplandet i kommu-
nen, der vil flytte til aflastningsomradet, udger godt 20 %.

Det gennemsnitlige bruttoareal til udvalgsvarebutikker i kommunen er 385
m?, mens den gennemsnitlige butikssterrelse vurderes at blive 1.050 m? i ud-

2 ”Vejledning om detailhandelsplanlegning, Erhvervsstyrelsen september 2017
https://planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/vejledning-om-detailhandelsplanlaegning-2017
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videlsen af aflastningsomradet Naestved Nord. Dermed vil butikkerne i af-
lastningsomradet vaere tre gange storre end de eksisterende butikker i oplan-
det.

I oplandet til Neestved aflastningsomrade i kommunen er et bredt og dybt ud-
bud af forskellige typer af udvalgsvarebutikker. Alle brancher har et varieret
og bredt udbud af butikker.

Ifolge Erhvervsstyrelsens model til beregning af effekten af et aflastnings-
omrade vurderes den konkurrencemassige effekt at vaere lille for forbru-
gerne. Det vil sige, at den egede konkurrence ved en udvidelse af aflast-
ningsomradet i form af lavere priser, bredere vareudbud, hgjere produktkva-
litet, bedre kundeservice eller eget innovation vil vere lille for forbrugerne.

Det er ICP’s vurdering, at en udvidelse af aflastningsomradet i Neestved ge-
nerelt vil styrke detailhandelen i Naestved og dermed forbedre indkebsfor-
holdene for forbrugerne. En markant del af aflastningsomradet vil blive til-
fort butikskoncepter og butikstyper, som i dag ikke findes i oplandet, og som
for en dels vedkommende ikke naturligt kan indpasses i Naestved bymidte.

Omvendt vil Neestved bymidte i hgjere grad blive omsatningsmaessigt udfor-
dret.
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influensomradet
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Detailhandelen 1 oplandet og influensomradet

Nedenstdende beskrives udvalgsvaredetailhandelen i oplandet og influ-
ensomradet til en udvidelse af aflastningsomradet Naestved Nord.

Dagligvaredetailhandelen er ikke medtaget i nedenstadende, da udvidel-
sen af aflastningsomrédet med yderligere udvalgsvarer ikke vurderes at
have betydning for dagligvarestrukturen.

ICP har taget udgangspunkt i seneste detailhandelsanalyser i Naestved, Ringsted,
Guldborgsund og Kege kommuner.

Der er foretaget en rekognoscering af detailhandelen af relevante udvalgsvare-
butikker i de betydende, relevante byer og aflastningsomrader og storbu-
tiksomréder i Slagelse, Sorg, Ringsted, Faxe, Stevns og Vordingborg kom-
muner.

Figur 2.1 De veesentligste byer og udbudspunkter i oplandet og influensomrddet
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ICP har foretaget en vurdering af omsatningen i udvalgsvaredetailhande-
len i de vaesentligste udbudspunkter i henholdsvis oplandet og influensomradet
til det udvidede Neestved Nord. Vurderingen er foretaget pa grundlag af
rekognosceringen, tidligere gennemforte analyser samt ICP’s generelle
viden pd omréadet.
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Detailhandelen 1 oplandet og influensomradet

Antal butikker

Antallet af butikker i de relevante dele af oplandet og influensomradet er
vist i nedenstaende tabel.

Tabel 2.1 Antal udvalgsvarebutikker 2017*

Udyvalgs-
varebutikker

Naestved Nord 81
Neestved bymidte 102
Neestved by igvrigt 37
Nastved kommune i gvrigt 45
Nestved kommune I alt 265
Slagelse bymidte 97
Storbutiksomréde Kinavej-Japanvej 25
Skelsker bymidter og storbutiksomréde 30
Sore bymidter og storbutiksomréde 32
Ringsted bymidte 126
Ringsted by i evrigt 20
Haslev bymidter og storbutiksomrade 36
Faxe by 22
St. Heddinge by 16
Vordingborg bymidte 45
Vordingborg Storbutiksomrade 13
Preasto by 25
Stege by 44
Nykebing by (excl. Guldborgsund Centret)** 95
Guldborgsund Centret 15
Oplandet i alt 641
Koge bymidte 115
Koge by i ovrigt 50
Influensomradet i alt 165

*tal for Ringsted, Guldborgsund og Koge kommuner stammer fra detailhan-
delsanalyser fra hhv. 2015 og 2017.
**tallet indeholder ogsa dagligvarebutikker

I Nastved Nord ligger i dag 81 udvalgsvarebutikker. Heraf ligger de 50 i
Neestved Storcenter. I Neestved Storcenter ligger ogsé Bilka, der er den stor-
ste butik pa Sjeelland uden for Hovedstadsomradet. Ligeledes ligger der mere
end 30 storbutikker — iseer inden for boligudstyr. Endelig ligger der en rackke
seerligt pladskraevende butikker i omréadet

Ser man pa butikkerne i de sterre byer i oplandet til et udvidet aflastningsom-
rade, har Naestved bymidte et bredt og dybt udbud af udvalgsvarebutikker.
Der er i alt 102 udvalgsvarebutikker, hvoraf knap halvdelen er bekled-
ningsbutikker.

I Neestved by i evrigt ligger der en rakke udvalgsvarebutikker, hvor
langt de fleste har et opland, der ikke géar ud over kommunegransen.

I Glumsg ligger der en stor to-delt megbelbutik samt enkelte udvalgsva-
rebutikker i gvrigt.

I de ovrige byer i Naestved kommune vurderes der ligeledes at veere fa
butikker, der har et opland, der gar vesentligt uden for kommunens
grenser. | Karrebaksminde ligger der f.eks. et par udvalgsvarebutikker,
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Detailhandelen 1 oplandet og influensomradet

der naturligt appellerer til turister og dermed kan have et stort opland.

Slagelse er den naermeste storre konkurrent til detailhandelen i Naestved.
Her ligger dels Slagelse bymidte med Vestsjallandscentret, dels en rack-
ke udvalgsvarebutikker i gvrigt. Samlet set ligger der omkring 100 ud-
valgsvarebutikker i Slagelse bymidte, hvoraf de omkring 35 ligger i
Vestsjallandscentret.

I den vestlige del af Slagelse byomrade ligger et betydeligt storbutiks-
omrade. Her ligger 22 udvalgsvarebutikker samt 7 butikker, der for-
handler serlig pladskravende varer samt en enkelt dagligvarebutik.

I Skeelsker og Sorg ligger der hvert sted omkring 30 udvalgsvarebutik-
ker i bymidterne og storbutiksomraderne tilsammen. Det vurderes over
ordnet, at byernes oplande er relativt sma.

Ringsted bymidte har naesten 130 udvalgsvarebutikker. De er grund-
leeggende spredt i tre koncentrationer: Den oprindelige bymidte, hvor
der ligger godt 60 udvalgsvarebutikker, shoppingcentret Ringstedet,
hvor der ligger knap 20 udvalgsvarebutikker og Ringsted Outlet, hvor
der ligger omkring 35 butikker. Spredningen betyder, at kunderne ikke
oplever udbuddet som sarlig stort.

Det er alene Ringsted Outlet, der har et opland, der reekker vasentligt
ud over kommunegransen.

I Haslev, der ligger ca. 20 min. kersel fra Naestved Nord ligger der om-
kring 35 udvalgsvarebutikker, der generelt har et relativt begraenset
opland.

Faxe og St. Heddinge har et relativt begreensede udbud af udvalgsvare-
butikker, der primaert har lokale kunder.

Udvalgsvarebutikkerne i Vordingborg bymidte betjener primaert kunder
i Vordingborg og omegn. Her ligger 45 udvalgsvarebutikker.

I storbutiksomradet der ligger nordvest for det centrale Vordingborg,
ligger der 13 storre udvalgsvarebutikker samt en raekke butikker, der
forhandler serlig pladskravende varer.

Praesto by har et udvalgsvareudbud, der vurderes at vere relativt lokalt.

I Stege ligger der omkring 45 udvalgsvarebutikker, der generelt er rela-
tivt sma. Ogsa her er oplandet relativt begranset og udgeres af Mon
samt de turister, der besgger gen.

I Nykebing, er det iseer Guldborgsund Centret med omkring 15 ud-
valgsvarebutikker og en stor Fatex, der udger det regionale element. |
byen i gvrigt ligger der knap 100 udvalgsvarebutikker.

Uden for det analyserede omrade ligger der sterre byer pa den midterste
og vestlige del af Lolland, der er tale om Sakskebing, der ligger knap en
times kersel fra Neestved Nord, Maribo der ligger ca. en times kersel og
Nakskov, der ligger ca. 1 time og 20 minutters kersel fra Naestved
Nord.

Disse byer betjener hver deres, naturligt, relativt begreensede opland.
Kunder herfra vil kun i begraenset omfang opsege det udvidede aflast-
ningsomrade i Naestved og det vil stort set alene vere for at benytte den
store udvalgsvarebutik, der patenkes udlagt i omrédet.

Desuden er Korser en del af markedsomradet. Ogsé her vurderes det, at
konsekvenserne vil vaere begransede, da byen og det relativt beskedne
opland ligger tet pa det kommende aflastningsomréde i Slagelse Vest.

Ser man pé influensomrédet, vurderes det alene at udgeres af Koge
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Detailhandelen 1 oplandet og influensomradet

kommune, hvor Kege bymidte har ca. 115 udvalgsvarebutikker og der i
byen i evrigt ligger omkring 50 butikker. De store udvalgsvarebutikker
ligger i den nordestlige del af byen, hvor de ikke er let tilgeengelige fra
oplandet mod syd. Kunderne herfra vurderes sé i hgjere grad at ville
foretage indkeb i Naestved Nord, hvis dette udvides.

Bruttoareal

Bruttoarealet er defineret som det samlede areal, der herer til butikken,
hvilket vil sige salgsareal, eventuelle kontorer samt lager- og personale-
rum. Nedenstaende vises det samlede bruttoareal i henholdsvis oplandet
og influensomrédet.

Tabel 2.2 Bruttoareal (m?) 2017

Udvalgs-
varebutikker

Naestved Nord 55.500
Naestved bymidte 32.100
Neestved Kommune i gvrigt 22.900
Nestved kommune [ alt 110.500
Slagelse bymidte 28.000
Storbutiksomrade Kinavej-Japanvej 30.000
Skelsker bymidter og storbutiksomréde 4.300
Sore bymidter og storbutiksomréde 7.500
Ringsted bymidte 37.000
Ringsted by i gvrigt 15.500
Haslev bymidte og storbutiksomrade 7.000
Faxe by 7.200
St. Heddinge by 3.400
Vordingborg bymidte 12.000
Vordingborg Storbutiksomrade 12.300
Praesto by 4.600
Stege by 8.600
Nykebing by (excl. bl.a. Guldborgsund Centret) 27.000
Guldborgsund Centret Ca. 20.000
Oplandet i alt 224.400
Koge bymidte 19.100
Koge storbutiksomrade 23.600
Influensomraidet i alt 42.700

I Neestved Nord er der 55.500 m? bruttoareal til udvalgsvarebutikker.
Nestved Nord er i dag det udbudspunkt i markeds- og influensomradet,
der har det storste udvalgsvareareal.

[ Neastved bymidte er der 32.000 m? udvalgsvarebutikker, heraf udger
bruttoarealet til beklaedningsbutikker ca. en tredjedel, hvilket er relativt
lavt i forhold til mange andre sterre bymidter.

Ser man pé de gvrige udbudspunkter i markedsomradet, er det iser
Ringsted, storbutiksomradet i Slagelse, Slagelse bymidte, Ringsted
bymidte og Nykebing bymidte samt Guldborgsund Centret der marke-
rer sig med et betydeligt bruttoareal til udvalgsvarer.




Detailhandelen 1 oplandet og influensomradet

Tabel 2.3 viser det gennemsnitlige bruttoareal pa butikkerne i de for-
skellige omréder i oplandet og influensomrédet.

Udvalgsvarebutikkerne i oplandet har gennemsnitligt et bruttoareal pa
360 m?.

Udvalgsvarebutikkerne i influensomradet har gennemsnitligt et brutto-
areal pd 260 m?,

Tabel 2.3 Gennemsnitligt bruttoareal (m’) pd butikker fordelt pd bymidter og
aflastningsomrdder

Udvalgs-
varebutikker
Naestved Nord 685
Neestved bymidte 315
Neestved Kommune i gvrigt 235
Neaestved kommune I alt 417
Slagelse bymidte 290
Storbutiksomrade Kinavej-Japanvej 1.525
Skeelsker bymidter og storbutiksomrade 145
Sorg bymidter og storbutiksomrade 235
Ringsted bymidte 295
Ringsted by ovrigt 775
Haslev 22ymidter og storbutiksomrade 195
Faxe by 325
St. Heddinge by 215
Vordingborg bymidte 270
Vordingborg Storbutiksomrade 945
Praesto by 185
Stege by 100
Nykebing by (excl. Guldborgsund Centret) 285
Guldborgsund Centret 1.335
Oplandet i alt 360
Koge bymidte 165
Koge by i gvrigt 470

Influensomradet i alt 260




Detailhandelen 1 oplandet og influensomradet

Udvalgsvareomsatningen

ICP har foretaget en vurdering af omsatningen i udvalgsvaredetailhande-
leni oplandet og influensomradet til Nastved Nord. Vurderingen er
foretaget pa grundlag af ICP’s detailhandelsanalyser, rekognosceringen,
tidligere gennemforte analyser samt ICP’s generelle viden pd omréadet.

Tabel 2.4 Estimeret udvalgsvareomscetning i mio. kr. incl. moms i 2016

Udvalgs-
varebutikker
Naestved Nord 1.500
Naestved bymidte 559
Nestved Kommune i gvrigt 266
Neestved kommune i alt 2.325
Slagelse bymidte 770
Storbutiksomrade Kinavej-Japanvej 750
Skeelsker bymidte og storbutiksomrade 60
Sorg bymidter og storbutiksomréde 145
Ringsted bymidte 680
Ringsted by i gvrigt 260
Haslev bymidte og storbutiksomrade 120
Faxe by 105
St. Heddinge by 80
Vordingborg bymidte 220
Vordingborg Storbutiksomrade 145
Praesto by 65
Stege by 120
Nykebing by (excl. Guldborgsund Centret) 580
Guldborgsund Centret 500
Oplandet i alt 4.600
Koge bymidte 600
Kage by i evrigt (incl. dagligvarer) 1.400
Influensomradet i alt 2.000

*).: kan af anonymitetshensyn ikke oplyses

Den samlede udvalgsvareomsatning i oplandet var omkring 6,9 mia. kr. i
2016.

Det samlede udvalgsvareomsatning i influensomradet var ca. 2 mia. kr. i
2016.
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Fremtidig konkurrencesituation

I det folgende beskrives en raekke forhold i den overordnede nuvarende og
fremtidige konkurrencesituation, som kan pavirke detailhandelen i oplandet
til aflastningsomradet i Neestved.

Der vil fortsat veere en generel skaerpelse af konkurrencen mellem udbuds-
punkter i oplandet og i influensomradet.

Det forventes, at forbrugernes mobilitet fortsat er stigende og at de fortsat er
villige til at kere langt for det rigtige udbud af udvalgsvarer.

I Slagelse Kommune omdannes det eksisterende storbutiksomrade pa Kina-
vej-Japanvej i den vestlige udkant af byen til aflastningsomrade. Samtidig ud-
legges der yderligere 40.000 m? til udvalgsvarebutikker i omrédet.

I Ringsted kommune udvides Ringsted Outlet med ca. 8.000 m* udvalgsvare-
areal sd Ringsted Outlets samlede areal bliver 20.000 m?. Det mé forudsettes,
at hovedparten af arealet vil blive anvendt til bekleedningsbutikker.

I Guldborgsund kommune planlegges der iGuldborgsundcentret en udvi-
delse af den samlede ramme pa 7-10.000 m2. Desuden er der en mindre rest-
rummelighed i den nuvarende ramme.

I Vordingborg Kommune forudsattes det, at der ikke sker vasentlige an-
dringer i centerstrukturen.

I Sore, Stevns og Faxe kommuner er der ikke planer om etablering af detail-
handel, der vil kunne pavirke den overordnede regionale konkurrencesituation.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udvidelse af Naestved Nord belyses storrelsen af det
nuverende og fremtidige forbrug af detailhandelsvarer i oplandet.

Nedenstéende er forbruget opgjort for oplandet til aflastningsomrédet.

Det vurderes, at Slagelse, stort set hele Sore, Ringsted, Faxe, Stevns, Vording-
borg, Guldborgsund og i begraenset omfang Lolland kommuner indgar i op-
landet til et udvidet Neaestved Nord.

Oplandet fremgar af'i figur 4.1.

Forbruget er beregnet for udvalgsvarer, som dakker over beklaedning, bolig-
udstyr og evrige udvalgsvarer.

Figur 4.1 Oplandet til udvidet aflastningsomrdde i Neestved Nord

Datagrundlag og horisontar

Der er ved beregningen af forbruget i oplandet anvendt ICP’s bearbejdning
af Danmarks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a.
indkomst, bolig- og befolkningsforhold.

I Neestved kommune er seneste befolkningsprognose fra Nastved kom-
mune anvendt, mens seneste befolkningsprognose fra Danmarks Statistik
er anvendt i det gvrige opland.

Beregningerne og opgerelserne knytter sig til 2016 samt horisontaret 2029.

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstéende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-
holdene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsunder-
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Befolknings- og forbrugsforhold

sogelser er forbruget af udvalgsvarer beregnet for 2016 og 2029.

Det samlede forbrug af udvalgsvarer i oplandet var 9,9 mia. kr. 12016,
hvilket forventes at stige 21 % til 12 mia. kr. 1 2029.

Fig. 4.5 Udviklingen i forbruget af udvalgsvarer i alt (mio. kr.)
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Forbruget af udvalgsvarer hos borgerne i Naestved kommune var 1,9 mia. kr.
12016 og forventes at stige til knap 2,4 mia. kr. i 2029, hvilket er en stig-
ning pa 26 %.
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DAGLIGVARER

47.30.00
47.11.10
47.11.20
47.11.30
47.11.20

47.21.00
47.22.00
47.23.00
47.24.00
47.25.00
47.29.00
47.29.00
47.29.00
47.26.00
47.29.00
47.29.00
47.73.00
47.74.00
47.75.00
47.75.00
47.76.10
77.22.00

Servicestationer med kiosksalg

Keobmend og degnkiosker

Supermarkeder

Discountforretninger

Varehuse. Selvbetjeningsbutikker med fuldt fedevaresortiment, hvor
omsatningen af non-food-varer udger mere end 20% af den samlede
omsztning og hvor salgsarealet udger mindst 1.500 m?
Frugt- og grontforretninger

Slagter- og viktualieforretninger

Fiskeforretninger

Detailhandel med bred, konditori- og sukkervarer
Detailhandel med drikkevarer

Anden detailhandel med fedevarer i specialforretninger
Chokolade- og konfektureforretninger

Vinforretninger

Tobaksforretninger

Osteforretninger

Helsekostforretninger

Apoteker

Detailhandel med medicinske og ortopadiske artikler
Parfumerier

Materialister

Blomsterforretninger

Udlejning af videoband

Bilag 2
Side 2



Udvalgsvarer

47.19.00 Stormagasiner

47.51.00 Detailhandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.

47.71.10 Dametgjsforretninger

47.71.10 Herretojsforretninger

47.71.10 Herre- og dametojsforretninger (blandet)

47.71.20 Babyudstyrs- og bernetgjforretninger

47.72.10 Skotejsforretninger

47.79.00 Forhandlere af brugt tej

47.91.20 Detailhandel fra postordre eller internetforretninger, hvis salgslokale

43.21.00 El-installaterer med butikshandel

43.22.00 VVS-installaterer og blikkenslagerforretninger

47.53.00 Detailhandel med taepper, veegbeklaedning og gulvbelegning, hvis salgslokale

43.34.20 Glarmesterforretninger med butikshandel

47.59.10 Maobelforretninger *)

47.59.20 Boligtekstilforretninger

47.59.30 Detailhandel med kekkenudstyr, glas, porcelen, bestik, vaser, lysestager
m.v.

47.59.90 Detailhandel med belysningsartikler samt husholdningsartikler i .a.n.”

47.54.00 Detailhandel med elektriske husholdningsapparater

47.43.00 Radio- og tv-forretninger

47.52.00 Detailhandel med isenkram og glas

47.52.20 Byggemarkeder og verktejsmagasiner

47.52.10 Farve- og tapetforretninger

47.78.30 Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

47.78.40 Kunsthandel og gallerivirksomhed

47.41.00 Detailhandel med computere, ydre enheder og software

47.42.00 Detailhandel med telekommunikationsudstyr

47.79.00 Antikvitetsforretninger

47.79.00 Detailhandel med brugte varer i forretninger
47.91.10 Detailhandel fra internet eller postordreforretninger, hvis salgslokale
47.78.90 Detailhandel med kekken og badeverelseselementer

Bilag 2
Side 3



95.29.00
45.40.00

45.32.00
47.72.20
47.63.00
47.59.40
47.61.00
47.62.00
47.77.00
47.78.10
47.78.20
47.78.90
47.64.10
47.65.00
47.64.20
47.76.30
47.78.90
47.78.90

47.79.00
47.79.00
47.91.10

Lasesmede, hvis salgslokale

Detailhandel med reservedele og tilbeher til biler mv.
(autoudstyrsforretninger)

Detailhandel med motorcykler, reservedele og tilbehor
Ladervareforretninger

Detailhandel med musik- og videooptagelser
Forhandlere af musikinstrumenter

Detailhandel med beager

Detailhandel med aviser og papirvarer, herunder kontorartikler og plakater
Detailhandel med ure, smykker og guld- og selvvarer
Optikere

Fotoforretninger

Detailhandel med frimarke- og menter

Forhandlere af sports- og campingudstyr

Detailhandel med spil og legetoj

Cykel- og knallertforretninger

Dyrehandel

Pornobutikker

Detailhandel med andre varer, barnevogne, berstevarer, skumgummi, ovne
og pejse, skibsproviantering med butikshandel.
Bogantikvariater

Andre forhandlere af brugte varer.

Detailhandel fra internet eller postordreforretninger, hvis salgslokale

*) Planloven definerer visse mebelforretninger og temmerhandler med tilknyttet byggemarked som sarligt

pladskraevende varegruppe. ICP behandler detailhandelsomsatningen i badde mebelforretninger og

byggemarkedsdelen i en temmerhandel som boligudstyr.
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BUTIKSTYPER DER FORHANDLER SARLIGT PLADSKRAVENDE
VAREGRUPER

45.11.20 Detailhandel med biler

45.19.10 Detailhandel med campingvogne mv.

47.76.20 Planteforhandlere og havecentre

47.59.10 Mobelforretninger *)

47.64.30 Forhandlere af lystbdde og udstyr hertil

47.52.20 Temmerhandler og butikker med storre bygningsmaterialer *)

*) Planloven definerer visse mobelforretninger og temmerhandler med tilknyttet byggemarked som serligt
pladskraevende varegruppe. ICP behandler detailhandelsomsatningen i bAde meabelforretninger og

byggemarkedsdelen i en temmerhandel som boligudstyr.
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BILAG D

REVISON TILLAG NR. 1 TIL KOMMUNEPLAN

ANDRINGER AF RAMMEOMRADER
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Zndringer af rammeomrader ved tilleeg nr. 1 til kommuneplan 2017

distrikt

1.5 Naestved Nord

1.5 Naestved Nord

1.5 Naestved Nord

plannummer

+-5£1711.5 E17.1-1

1.5C8

1.5C9

plannavn

Kegevej

Kogevej

Kegevej

anvendelse
generel

Erhvervsomrade

Centeromrade

Centeromrade

anvendelse
specifik

Kontor og serviceerhverv

Bycenter

Bycenter

anvendelse
konkret

Stgrre butiksarealer (samlet
over 1000 m2)

Stgrre butiksarealer (samlet
over 1000 m2)

bebyggelses-
procent

80

60

60

Beregnings-
metode for
bebyggelses-
pct.

Rammeomradet under et

Rammeomradet under et

Rammeomradet under et

max etager

2

max bygnhjd

0

11

11

zonestatus

Byzone

Byzone

Byzone

fremtidig
zonestatus

Byzone

Byzone

Byzone

notat: Gene-
relle anven-
delsesbest.

Kategori A

notat: Omra-
dets anven-
delse

omfang og
udformning

notat: Bebyg.

notat:
Ophold- og
friarealer

notat: Zone-
forhold

notat

Tilleg 1: Omradet er reduce-

ret, C8 og C9 udtaget.

Tilleeg 1: Nyt omrade

Tilleeg 1: Nyt omrade

Zndringer af rammeomrade 1.5 E17.1 er markeret med rgd skrift. Rammeomraderne 1.5 C8 og 1.5 C9 er
nye rammeomrader. Afgreensningerne kan ses af kortbilaget pa naeste side.
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Eksisterende afgraensning af rammeomrade 1.5 E17.1
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BILAG E

Miljgvurdering af forslag til detailhandelsplan -
tilleeg nr. 1 til Kommuneplan 2017

Udvidelse af aflastningsomrade i Naestved Nord, Neestved Kommune

Udvidelsesomrade

Offentligggrelse

Hermed offentligg@res i overensstemmelse med lov om miljgvurdering af planer og programmer § 8
miljgrapport til forslag til detailhandelsplan - til tillaeg nr. 1 til Neestved Kommuneplan 2017

| perioden fra den 21. marts til den 17. maj 2018 kan bemarkninger, aendringsforslag og indsigelser til mil-
jorapporten sendes til Neestved Kommune til E-mail: blivhoert@naestved.dk

Miljgrapporten er udarbejdet af Naestved Kommune

Data til vurdering af detailhandel er fra “Detailhandelsanalyse 2017”0g “Redeggrelse for udvidelse af aflast-
ningsomrdde i Neestved Nord” begge udarbejdet af Institut for Center-Planlaegning.

Side 1 af 15
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Laesevejledning
En miljgrapport er en miljgvurdering af fx et forslag til et kommuneplantillzeg.

Reglerne for miljgrapporter er fastlagt i lov om miljgvurdering af planer og programmer.
Der skal udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes planer inden for fysisk planlaegning, som
fastleegger rammerne for anlaegstilladelser for visse projekter, eller hvis planerne pavirker et internationalt

naturbeskyttelsesomrade veesentligt.

Miljgvurderingen foretages i 5 faser, som er beskrevet herunder. Denne miljgrapport er indeholdt i fase

3:

Fase 1: Screening
Screening er en indledende vurdering af, om planen antages at fa en veesentlig indvirkning pa miljget

samt afklaring af lovgrundlag.

Fase 2: Scoping
Her afgraenses omfanget af hvilke oplysninger og miljgparametre, der skal indga i miljgrapport.

Fase 3: Miljgrapport
Miljgrapporten indeholder en grundig behandling af de enkelte emner, der er udpeget i fase 2.

Miljgrapporten skal laeses som et bilag til planforslaget.

Fase 4: Offentlig hgring
Miljgrapporten offentligggres i hgring i 8 uger samtidig med planforslaget. Det giver borgere og myndighe-
der mulighed for at komme med bemaerkninger og forslag til endringer.

Fase 5: Endelig vedtagelse
Efter hgringsperioden vil bemaerkninger og eendringsforslag blive vurderet i forbindelse med den endelige

vedtagelse kommuneplantillaegget.
Ved den endelige vedtagelse af planen skal der udarbejdes en sammenfattende redeggrelse for,

e hvordan miljghensyn er integreret i planen

e hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i betragt-
ning

e hvorfor den vedtagne plan er valgt pa baggrund af andre alternativer

e hvorledes vaesentlige miljgpavirkninger af planerne pateenkes overvaget.
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1. Lovgrundlag

Ifglge lov om miljgvurdering af planer og programmer (jf. Bekendtggrelse nr. 939 af 3. juli 2013), skal der
udarbejdes en miljgvurdering, nar der skal tilvejebringes planer inden for fysisk planlaegning, hvis plane
fastleegger rammerne for fremtidige anlzeg eller arealanvendelser for projekter omfattet af bilag 3 eller 4,
eller hvis planen pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt. Derudover skal der udar-
bejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes gvrige planer, som giver mulighed for anlaegsprojekter, der
kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Det vurderes, at planforslagene er omfattet af bilag 4, idet der er tale om et aflastningsomrade til detail-
handel.

Det vurderes, at planforslaget ikke pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt.

Planforslaget er ikke omfattet at lovens undtagelsesbestemmelse, § 3, stk. 2, da der for stgrstedelen af
planomradet ikke er tale om mindre a&ndringer i forhold til gaeldende planlagning. Da der er tale om et af-
lastningsomrade, der forsyner en stor del af Naestved Kommune med detailhandel, er der ikke tale om et
mindre omrade pa lokalt plan.

Naestved Kommune har derfor afgjort, at planforslagene skal miljgvurderes.

Miljgvurderingen omfatter alene den del af forslag til detailhandelsplan — tilleeg nr. 1 til Kommuneplan
2017, der vedrarer udvidelse af aflastningsomrddet i Naestved Nord.

Scopingen og miljgvurderingen er udarbejdet pa et overordnet plan, da tillaeg nr. 1 til Kommuneplan alene
udstikker rammerne for en mulig udvikling og sendringer ikke handler om konkrete projekter.
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2. Ikke teknisk resumé af miljgvurderingen

Ifglge Miljgvurderingsloven skal en Miljgrapport indeholde et ikke teknisk resumé af planen, saledes at det
er muligt at forsta planernes vaesentligste miljgpavirkninger og vurderinger, uden at behgve at laese alle de
tekniske detaljer.

Dermed indeholder det fglgende afsnit de vaesentligste vurderinger fra hvert kapitel i Miljgrapporten.

Miljgvurderingen omfatter “Forslag til detailhandelsplan - tillaeg nr. 1 til Kommuneplan 2017 for Naestved
Kommune” og er gennemfgrt efter lov om miljgvurdering af planer og programmer. Det fglgende udggr en
sammenfatning af miljgrapportens vurderinger og er inddelt efter scopingens indholdselementer med ud-
gangspunkt i miljpvurderingslovens brede miljgbegreb.

For nogle af miljgparametrene er det generelt en begraensning, at miljgindvirkningen ikke kan vurderes pa
det overordnede niveau, som planen har, fordi indvirkningen afhaenger af den efterfglgende detaljerede
planlzegning.

Beskrivelse af planen

Planforslaget er udarbejdet pa baggrund af Byradets gnske om, at give mulighed for at udvide aflastnings-
omradet Naestved Nord, ved Kggevej i Naestved. Samtidig er planforslaget udarbejdet pa baggrund af n-
dringerne i planlovens detailhandelsbestemmelser, der giver kommunerne mulighed for at udvide aflast-
ningsomraderne efter szerlige redeggrelseskrav.

Planforslaget giver mulighed for, at det eksisterende aflastningsomrade Nzestved Nord ved Kggevej kan ud-
vides langs Kggevej mod Ring Nord, som er den nordlige omfartsvej mellem Vestre Ringvej og Kggevej i det
nordlige Naestved. Den samlede mulighed for detailhandel for hele aflastningsomradet gges med i alt
54.200 m?2.

Udvidelsen af aflastningsomradet opdeles i 2 selvstaendige rammer med hver deres arealramme. Det vest-
lige omrade taettest pa det eksisterende aflastningsomrade far en arealramme pa 25.000 m2. De nye ud-
valgsvarebutikker inden for dette omrade skal veere mindst 500 m? og maksimum 7.000 m2. Det andet ram-
meomrade far en arealramme pa 20.000 m2 og her gives mulighed for etablering af én stor butik pa mini-
mum 15.000 m2 og maksimum 20.000.

Udvidelsesomrade
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Eksisterende forhold

Omradet er omfattet af omrade udlagt til erhvervsomrade i Kommuneplan 2017. | dette omradet tillades
kontor- og serviceerhverv, samt szerligt pladskraevende butikker. Omradet anvendes p.t. til landbrugsdrift
og der findes enkelte beboelsesbygninger inden for omradet.

Detailhandel

Realisering af planlaegningen kan jf. effektvurderingen fa indvirkning i forhold til detailhandelen i omgivel-
serne —szerligt i forhold til det eksisterende aflastningsomrade og Naestved bymidte, som vil opleve butiks-
lukninger. Samlet set vurderes, at aflastningsomradet i alt vil gge udvalgsvareomsaetningen med 41 % i for-
hold til 0-alternativet, hvor aflastningsomradet ikke udvides. Udvalgsvareomsaetningen i aflastningsomra-
det forventes at stige fra godt 1,5 mia. kr. i 0-alternativet til ca. 2,15 mia. kr. i hoved-alternativet.

Sociogkonomiske interesser som f.eks. bosaetning og service

Det vurderes at udvideles af aflastningsomradet med mulighed for ca. 54.200 m2 yderligere butiksareal vil

have en positiv effekt pa bosaetning, primaert i Naestved og sekundzert i den gvrige del af kommunen. @get
bosaetning kan dog give anledning til at tilpasse den offentlige service. Det vil ske i forbindelse med den re-
levante sektorplanlaegning og/eller beslutninger om serviceniveau.

Bystruktur/bymiljg

Realisering af planlaegningen vil have en begraenset indvirkning pa den byarkitektoniske veerdi i og ved

planomradet. Der vil i den videre planleegningen (lokalplanlaegning) vil blive stillet krav til arkitektur, materi-
aler og facader mv. mod Kggeve,;.

Realisering af planlaegningen kan dog have afledt indvirkning pa bymiljget i Naestved bymidte, da gget kon-
kurrence og evt. nedgang i omsaetning kan betyde at butikker i bymidten vil lukke. Alternativt kan det
betyde, at nogle butikker vaelger at flytte fra bymidten til aflastningsomradet, og at omsaetningen derved
flyttes. Dette vil dog i begge tilfaelde betyde, at der kan komme tomme butikslejemal i bymidten, hvilket
kan zndre bystrukturen og bymiljget.

Trafik

Realisering af planlaegningen — herunder ca. 25.000 m? ny detailhandel i et nye omrade til aflastningsom-
rade vil kunne medfgre en forggelse af trafikken i omradet og saledes ogsa fa indvirkning i forhold til trafik-
afviklingen. Trafikvurderingen viser, at en udbygning af aflastningsomradet Naestved Nord ikke ngdvendig-
gor grundlaeggende andringer i omradets vejstruktur, da det vurderes at der er tilstraekkeligt kapacitet til
den forggede trafik.

Natur og landskab

Omradet, som i kommuneplan 2017 er udlagt til erhvervsomrade anvendes pt. til landsbrugsdrift og der
findes enkelte beboelser inden for omradet. Omradet rummer ingen vaesentlige natur- eller landskabelige
veerdier. Naermeste Natura 2000 omrade ligger ca. 2,7 km nordvest for planomradet og pga. afstanden vur-
deres, at planforslaget ikke vil pa virke Natura 2000 omradet. Der er ikke konkret kendskab til, at der i om-
radet forefindes bilag IV-arter. Den gstlige del af omradet ligger inden for omrade med saerlige drikkevands-
interesser og det vil i den videre planlaegning blive sikret at der ikke udlaegges grundvandstruende anven-
delser inden for den del af omradet.
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3. BAGGRUND

Historik
Planforslaget er udarbejdet pa baggrund af Byradets gnske om, at give mulighed for at udvide aflastnings-
omradet Naestved Nord, ved Kggevej i Neestved.

Planforslaget er udarbejdet pa baggrund af eendringerne i planlovens detailhandelsbestemmelser, der giver
kommunerne mulighed for at udvide aflastningsomraderne efter sarlige redeggrelseskrav.

Nuvaerende forhold

Omradet er omfattet af omrade udlagt til erhvervsomrade i Kommuneplan 2017. | dette omradet tillades
kontor- og serviceerhverv, samt saerligt pladskraevende butikker. Omradet anvendes p.t. til landbrugsdrift
og der findes enkelte beboelsesbygninger inden for omradet.

Formal og indhold med planlaegningen

Planlaegningen giver mulighed for, at det eksisterende aflastningsomrade Nastved Nord ved Kggevej kan
udvides langs Kggevej mod Ring Nord, som er den nordlige omfartsvej mellem Vestre Ringvej og Kggevej i
det nordlige Naestved.

Udvidelsesonrade

Den samlede mulighed for detailhandel for hele aflastningsomradet gges med i alt 54.200 m2.

Udvidelsen af aflastningsomradet opdeles i 2 selvsteendige rammer med hver deres arealramme. Det vest-
lige omrade tzettest pa det eksisterende aflastningsomrade far en arealramme pa 25.000 m2. De nye ud-
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valgsvarebutikker inden for dette omrade skal vaere mindst 500 m? og maksimum 7.000 m2. Det andet ram-
meomrade far en arealramme pa 20.000 m2 og her gives mulighed for etablering af én stor butik pa mini-
mum 15.000 m2 og maksimum 20.000.

4, AFGRANSNING AF MILJ@VURDERING

Metode

Planen er omfattet af lovens § 3, stk. 1, nr. 1, idet planerne fastlaegger rammerne for fremtidige anlaegstilla-
delser til projekter, der er omfattet af lovens bilag 4, pkt. 10b anlaegsarbejder i byzoner, herunder opfgrelse
af butikscentre.

Scoping - emnemeessig afgransning

Der er gennemfgrt en scoping (afgreensning) af de emner, miljgvurderingen skal omfatte. Scopingen af
planforslagene er foretaget i forhold til kriterierne angivet i lovens bilag 2.

| scopingen er anvendt et notatskema med de miljgtemaer, en miljgvurdering jf. lovens § 1, stk. 2 skal om-
fatte.

Scopingen viser, at planforslagene kan medfgre en vaesentlig indvirkning pa miljget hvad angar:

e Detailhandel

e Sociogkonomiske interesser som f.eks. bosaetning og service
e  Bystruktur/bymiljg

o Trafik

e Natur og landskab

Vurderingen af planens indvirkning pa miljget er foretaget under hensyntagen til, at det meste af omradet
pa forhand er planlagt til erhverv i kommuneplanen.

Bergrte myndigheder
Andre myndigheder, hvis omrader kan vaere bergrt af planforslagene, har faet mulighed for at foresla em-
ner eller bidrage med oplysninger, der kan indga i miljgvurderingen.

| hgringsperioden har Vordingborg Kommune i et hgringsbrev gnsket at fa Naestved Kommune forholder sig
til hele aflastningsomradet opland, herunder byerne Praestg og Vordingborg. Konsekvenserne for detail-
handlen i disse byer samt det gvrige opland er vurderet i en konsekvensvurdering udarbejdet af ICP, som
fremgar af "Forslag til detailhandelsplan — tilleeg nr. 1 til Kommuneplan” og ses generelt beskrevet i kapitel
4.1 Detailhandel i denne miljgrapport.

Pa baggrund af scopingen samt hgringen skal der gennemfgres en miljgvurdering, der belyser planforslage-
nes mulige miljgkonsekvenser med hensyn til:

e Detailhandel

e Sociopkonomiske interesser som f.eks. bosaetning og service
e  Bystruktur/bymiljg

e Trafik

e Natur og landskab
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5. MILJ@VURDERING

Detailhandel

Vurdering

Naestved Kommune har i 2017 faet udarbejdet en detailhandelsanalyse af ICP (institut for Center-Planlaeg-
ning), samt en vurdering af konsekvenser/effekter ved en udvidelse af aflastningsomradet i Naestved.
Denne vurdering fremgar af bilag C i "Forslag til detailhandelsplan — tillaeg nr. 1 til Kommuneplan”

Realisering af planlaegningen kan jf. effektvurderingen fa indvirkning i forhold til detailhandelen i omgivel-
serne —szerligt i forhold til det eksisterende aflastningsomrade og Naestved bymidte.

Samlet set vurderes, at aflastningsomradet i alt vil gge udvalgsvareomsaetningen med 41 % i forhold til O-
alternativet, hvor aflastningsomradet ikke udvides. Udvalgsvareomsaetningen i aflastningsomradet forven-
tes at stige fra godt 1,5 mia. kr. i 0-alternativet til ca. 2,15 mia. kr. i hoved-alternativet.

Det vurderes, at den eksisterende detailhandel i Naestved bymidte vil miste 13 % af udvalgsvareomsaetnin-
gen, svarende til 70 mio. kr. i forhold til 0-alternativet. Det forventes, at syv butikker i Naestved Midtby vil
veere lukningstruede.

Situationen i 2017 Situationen i 2029 Situationeni 2029
(for omsaetningen og Uden udvidelse | Naest- Med udvidelse | Naest-
handelsbalancen 2016) ved Nord ved Mord
Omssetning 2.325 mio. kr. 2.323 mio. kr. 2.829 mio. kr.
MNastved Kommune
Handelsbalance 124% 98% 119%
Naestved Kommune
Antal butikker 265 239 264
Meaestved Kommune
Omszetning 559 mio. kr. 555 mio. kr. 485 mio. kr.
Maestved bymidte
Antal butikker 102 90 83
Naestved bymidte
Omszetning 1.500 mio. kr. 1.520 mio. kr. 2,149 mio. kr.
Naestved Nord
Antal butikker g1 78 117
MNa=stved Nord

Handelsbalancen i Naestved by forventes trods udbygningen i Naestved Nord at falde fra 233% % i 2016 til
226 % i 2029. Hvis aflastningsomradet ikke udvides (0-alternativet) forventes handelsbalancen i Naestved
by omvendt at falde til 182 % i 2029. Denne markante udvikling skal dels ses i lyset af, at den andel af for-
bruget, der gar gennem e-handelskanaler, forudsaettes at stige med 10%-point i perioden, dels at en meget
markant udvidelse af aflastningsomraderne i Slagelse og Guldborgsund samt udvidelsen af Ringsted Outlet
til betyde en markant skeerpet konkurrencesituation.
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En udvidelse af aflastningsomradet i Naestved Nord med store udvalgsvarebutikker og shoppingcenterbu-
tikker vil styrke detailhandelsudbuddet i Naestved vaesentligt. Etableringen af en raekke keedebutikker med
store udvalgsvarebutikker, som ikke i dag er etableret i byen, vil tiltraekke kunder fra et stgrre opland.

Det vurderes, at den samlede udvalgsvareomsatning i udvidelsen af aflastningsomradet vil blive omkring 1
mia. kr. incl. moms i 2016-priser i 2029.

De nye butikker i aflastningsomradet vurderes at tage 370 mio. kr. udvalgsvareomszaetning fra de eksiste-
rende butikker i aflastningsomradet, svarende til et omsaetningsfald pa 24 % i forhold til 0-alternativet. Det
vurderes, at ni udvalgsvarebutikker bliver lukningstruede eller blive flyttet til en anden placering i aflast-
ningsomradet pa grund af udvidelsen.

Samlet set vurderes aflastningsomradet i Naestved at blive styrket med udvidelsen. Udvalgsvareomszaetnin-
gen forventes saledes at vaere 2,15 mia. kr. i 2029 i Projekt-alternativet, hvilket er en stigning pa godt 40 %
i forhold til Oalternativet. Samlet set forventes antallet af udvalgsvarebutikker at stige med knap 40 butik-
ker.

Det forventes, at butikkerne i Naestved bymidte vil miste 70 mio. kr. i udvalgsvareomsaetning, hvis aflast-
ningsomradet udvides i forhold til 0-alternativet. Dette svarer til en omsaetningsnedgang pa 13 % for de
eksisterende butikker i Naestved Midtby i forhold til 0-alternativet. Det vurderes, at konsekvenserne for
Naestved bymidte er relativt markante.

Som fglge af forringede driftsvilkar vurderes syv udvalgsvarebutikker i Naestved bymidte at ville vaere luk-
ningstruede i Projekt-alternativet.

| Naestved by i gvrigt forventes udvalgsvareomsaetningen at falde 19 % fra 160 mio. kr. i 0-alternativet til
130 mio. kr. i Projekt-alternativet. En koncentration af butikker i aflastningsomradet forventes at betyde, at
fire butikker i Naestved by i gvrigt vil veere forsvundet i 2029 som konsekvens af udvidelsen af Naestved
Nord.

| Naestved kommune i gvrigt vurderes de eksisterende butikker at miste 23 mio. kr. i Projekt-alternativet i
forhold til 0-alternativet. En del af denne nedgang vurderes at ligge i mgbelbutikker.

Det vurderes at tre butikker bliver lukningstruede. Blandt dem er der ingen stgrre, markante butikker.

Samlet set vurderes Neestved kommune at styrke detailhandelen ved udvidelsen af aflastningsomradet
med omkring 500 mio. kr. i forhold til 0-alternativet. Det svarer til en omsaetningsstigning pa godt 20 % i
2029 i forhold til 0-alternativet.

En udvidelse af aflastningsomradet forventes at gge den regionalitet, som aflastningsomradet i dag har.

Ser man pa oplandet uden for Naestved kommune er det iseer de udvidede aflastningsomrader i Slagelse og
Guldborgsund kommuner, der vil blive ramt.

Pa Kinavej-Japanvej i Slagelse vurderes omsatningen at falde med 135 mio. kr. i 2029 i Projekt-alternativet
i forhold til 0-alternativet.

| Guldborgsund Centret er det beregnet og vurderet, at omsatningen vil falde 8%, safremt Naestved Nord
udvides som beskrevet.

Omsatningen i f.eks. aflastningsomradet i Slagelse vurderes at falde med 12 % i forhold til 0-alternativet.

Afhjelpende foranstaltninger
Ved udarbejdelse af lokalplanforslag vil der blive indarbejdet fglgende foranstaltninger, der kan begraense
indvirkningen pa detailhandelen i bymidten pa baggrund af detailhandelsanalysen.

10
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Der vil blive arbejdet med at sikre, at nye butikker i det udvidet aflastningsomrade skal vaere mindst 500
mZ2. Da en stor del af bymidtens butikker er 50-300 m?, og de butikskoncepter der findes i bymidten oftest
har behov for mindre butikslejemal, sikres herved, at de butikker der etableres i det udvidede aflastnings-
omrade ikke er i direkte konkurrence med bymidtens butikker.

Foranstaltningerne sikres formelt gennem lokalplanlaegning.

Overvagning

Omsaetningen og udviklingen inden for detailhandel overvages lpbende i forbindelse med kommuneplan-
lzegning og detailhandelsanalyser, ligesom der fgres regnskab over bruttoetagearealer til detailhandel i for-
bindelse med byggesagsbehandling.

Sociogkonomiske interesser (bosaetning og service)

Vurdering

Det vurderes at udvideles af aflastningsomradet med mulighed for ca. 54.200 m2 yderligere butiksareal vil
have en positiv effekt pd bosaetning— primaert i Naestved og sekundzert i den gvrige del af kommunen. @get
boseetning kan dog give anledning til at tilpasse den offentlige service. Det vil ske i forbindelse med den re-
levante sektorplanlaegning og/eller beslutninger om serviceniveau.

Afhjeelpende foranstaltninger
De naevnte positive, sociogkonomiske effekter giver ikke anledning til behov for afhjeelpende foranstaltnin-
ger.

Overvagning
Aflastningsomradets effekt pa bosaetningen kan overvages ved at fglge befolkningsudviklingen. Der er dog
ogsa mange andre faktorer der kan have effekt pa en positive befolkningsudvikling.

Bystruktur/bymiljg

Vurdering

Realisering af planlaegningen vil have en begraenset indvirkning pa den byarkitektoniske veerdi i og ved
planomradet. Der vil i den videre planlaegningen (lokalplanlaegning) vil blive stillet krav til arkitektur, materi-
aler og facader mv. mod Kggevej. Derudover er der i Kommuneplan udlagt en gregn kile langs Kggevej, der
danner en grgn buffer mod det fremtidige butiksbyggeri i aflastningsomradet. Denne kile vil blive fastholdt i
lokalplanlaegningen. Derudover vil der i den videre planlagningen blive stillet krav om udlaegning af grgnne
fri- og opholdsarealer, der vil hgjne bymiljgets kvalitet.

Realisering af planlagningen kan dog have indvirkning pa bymiljget i Naestved bymidte. Jf. detailhandels-
analyse (som beskrevet i 4.2) vil en realisering af planlaegningens samlede detailhandelsmuligheder kunne
betyde, at bymidtens udvalgsvarehandel reduceres med 8-12 %.

Mindre udvalgsvarehandel kan betyde mindre omsaetning i den enkelte butik, og kan ogsa betyde, at nogle
butikker vil lukke. Det kan alternativt betyde, at nogle butikker vaelger at flytte fra bymidten til aflastnings-
omradet, og at omsaetningen derved flyttes. Dette vil dog i begge tilfaelde betyde, at der kan komme
tomme butikslejemal i bymidten.
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Ved flytning af butikker, vil der ngdvendigvis vaere tale om butikker, der gnsker en ny butik, der er over 500
m?2, hvorved det sandsynligvis vil vaere stgrre lejemal, der bliver ledige. Dette vil give mulighed for en flyt-
ning af andre butikken inden for bymidten.

Omsaetningsnedgangen vil primaert ramme butikker, der er i direkte konkurrence med butikkerne, der kan
komme i aflastningsomradet.

De tomme butikslejemal vil saledes kunne anvendes til andre butikker, der flytter inden for bymidten. Ty-
pisk vil det betyde, at bymidten centraliseres — dvs. at butikkerne samles pa et mindre areal, hvorved det
over tid bliver de mest decentrale butikslejemal, der bliver ledige. Disse ligger i afstand til gdgaden og vil i
mange tilfaelde kunne konverteres til andre anvendelse, fx restaurant, liberale erhverv eller i nogle tilfeelde
boliger.

Afhjeelpende foranstaltninger
Da indvirkningen i forhold til bymiljget ikke er inden for planomradet, vil der ikke i den videre planlagnin-
gen veere direkte foranstaltninger, der sikrer bymiljget i bymidten.

Den beskrevne indvirkning i detailhandelsanalysen skal ses i sammenhaeng med, at der sidelgbende er stor
fokus pa udviklingen af Naestved bymidte. Byradet har vedtaget bade en bymidte-strategi og en lokalplan
for Naestved bymidte med fokus pa at bevare og understgtte bymiljget — bade det fysiske og det oplevel-
sesmaessige.

Naestved bymidte vil sdledes fortsat have en vigtig historie at fortaelle, og denne historie og oplevelsen af
den historiske by og bymidten som en helhed vil danne modvaegt til udviklingen i aflastningsomradet.

Foranstaltningerne sikres formelt gennem lokalplanlaegning for projekter i bymidten, gennem projektering
af torve, pladser og gaderum og gennem byggesagsbehandling.

Det vurderes endvidere, at det er positivt i forhold til bymiljget, at der bliver givet mulighed for placering af
store udvalgsvarebutikker uden for den nuvaerende bymidte, da den nuvaerende bymidte pga. bygnings-
struktur og trafik ikke er egnet til indplacering af sa store enheder. Ligeledes vurderes det, at det er positivt
for bymiljget i forhold til trafik, afhentning af varer samt sikkerhed og stgj, at stgrre butikker kan placeres
uden for bymidten.

Overvagning

Omsatningen og udviklingen inden for detailhandel overvages lgbende i forbindelse med kommuneplan-
lzegning og detailhandelsanalyser, ligesom der fgres regnskab over bruttoetagearealer til detailhandel i for-
bindelse med byggesagsbehandling.

Oplevelsen af bymiljget i Naestved bymidte overvages Igbende i forbindelse med byggesagsbehandling
samt almindelig planleegning.
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Trafik

Vurdering
Omradet graenser op til Vestergardsvej og Kggevej, som er forbundet med fordelingsvejen Ring Nord.
Det eksisterende nordlige del af aflastningsomrade vejbetjenes fra Kegevej, via @verup Alle og Holsted Alle.

Realisering af planlaagningen — herunder ca. 25.000 m? ny detailhandel i et nye omrade til aflastningsom-
rade vil kunne medfgre en forggelse af trafikken i omradet og saledes ogsa fa indvirkning i forhold til trafik-
afviklingen.

Trafikvurderingen viser, at en udbygning af aflastningsomradet Naestved Nord ikke ngdvendigggr grundlaeg-
gende andringer i omradets vejstruktur, da det vurderes at der er tilstraekkeligt kapacitet til den forggede
trafik.

Afhjalpende foranstaltninger

Af hensyn til trafiksikkerheden og hensigtsmaessige afvikling af trafikken, vil der ved den senere lokalplan-
legningen blive arbejdet for, at der etableres en rundkgrsel fra Kggevej med vejadgang til det nye omrade
til detailhandel. Derudover vil der blive lagt stor vaegt pa, at andre trafikanter sikres god adgang via cykel-
og gangstier internt i omradet og med god forbindelse til det gvrige aflastningsomrade og @vrige cykel- og
stinet. Det er vigtigt i den videre planlaegning at indteenke alle trafikarters adgang til det nye butiksomradet
og derudover skabe en godt trafikmaessigt flow til Naestved Bymidte, hvilke kan fa en afggrende betydning
for at detailomraderne hanger sammen rent trafikmaessigt.

Foranstaltningerne sikres formelt gennem lokalplanlaegning og byggesagsbehandling.

Overvagning
Som led i den generelle overvagning af trafikken i Naestved vil der blive gennemfgrt Igbende trafiktaellinger
i og omkring planomraderne for at vurdere trafikbelastning og- sikkerhed.

Natur og landskab

Vurdering

Omradet, som i kommuneplan 2017 er udlagt til erhvervsomrade anvendes pt. til landsbrugsdrift og der
findes enkelte beboelser inden for omradet. Omradet rummer ingen vaesentlige natur- eller landskabelige
veerdier.

Naermeste Natura 2000 omrade ligger ca. 2,7 km nordvest for planomradet og pga. afstanden vurderes, at
planforslaget ikke vil pa virke Natura 2000 omradet. Der er ikke konkret kendskab til, at der i omradet fore-
findes bilag IV-arter.

Den gstlige del af omradet ligger inden for omrade med saerlige drikkevandsinteresser og det vil i den vi-

dere planlaegning blive sikret at der ikke udlaegges grundvandstruende anvendelser inden for den del af
omradet.
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Afhjeelpende foranstaltninger

Der vil i den videre planlaegning blive stillet krav om grgnne kiler og friarealer, der inddrager en vis form for
natur/beplantning i omradet.

Overvagning

Da omradet allerede er inddraget som byvaekstareal/erhvervsomrade ved tidligere kommuneplanrevision,
er der ikke et primaert fokus pa at bevare den eksisterende natur og landskab. Der vil derfor ikke i stgrre
omfang blive foretaget en specifik overvagning af naturens og landskabets tilstand.
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6. ALTERNATIVER

O-alternativ
Efter lov om miljgvurdering skal det vurderes, hvad den sandsynlige udvikling er, hvis planen ikke gennem-
fgres dvs. et 0-alternativ.

O-alternativet er i dette tilfaelde den situation, hvor planlovens nye bestemmelser vedr. detailhandel ikke
implementeres i kommuneplanen, og kommunen veaelger ikke at udvide aflastningsomradet.

Det betyder, at omradet stadig er udlagt som erhvervsomrade i Kommuneplan 2017, hvor der kan etableres
butikker til pladskreevende varegrupper og erhverv til kontor og service.

Det vil betyde, at trafikken til omradet ikke vil blive forgget, og det vil betyde, at bebyggelsen ikke vil have
nogen indvirkning i forhold til bymiljg og detailhandel i Neestved bymidte samt i oplandsbyerne.

Det vil imidlertid ogsa betyde, at konkrete butikker ikke vil kunne blive placeret i Naestved Kommune, hvor-
ved de muligvis vil placere sig i nabokommuner. Dette vil ogsa kunne fa betydning for detailhandelen og
handelsbalancen i Neestved Kommune

Dette vurderes i gvrigt, at vil forhindre den konkurrence pa udvalgsvarer og dagligvarer, som det var til-
teenkt med andringen i Lov om Planlaegning.

Alternativer
Ved gennemfgrelsen af en miljgvurdering skal myndigheden om muligt fastlaegge nogle rimelige alternati-
ver til planen og beskrive og vurdere miljgindvirkningen af disse.

Realistiske alternativer inden for det udvidede aflastningscenter vil vaere, at omradet anvendes til erhvervs-
omrade, som beskrives i 0-alternativet. Derved vil omradet have en stgrre karakter af erhvervsomrade,
men stadig have muligheder til butikker med pladskraevende varegrupper. Den vil trafikale indvirkning vil
kun vaere reduceret i begreenset omfang — sammenligneligt med store udvalgsvarebutikker.

Pavirkningen af bymidten vil veere vaesentlig mindre. Det er dog tvivlsomt, om en sadan omdannelse i sig
selv vil vaere gkonomisk rentabel, og derved tvivlsomt om den reelt er realistisk.
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