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1 Baggrund og formal

TKD Projekt A/S gnsker at anvende et areal ved Vibegardscentret i Rgnne til en
ny stor udvalgsvarebutik og har bedt COWI om at redeggre for planlaegningen
for et nyt aflastningsomrade. I dag er der skov pa arealet, som ligger i direkte
tilknytning til Vibegdrdscentret. Vibegardscentret bestar af udvalgsvarebutik-
kerne Jysk og Maxi Zoo, dagligvarebutikkerne Netto og Konditor Bageren samt
en tankstation.

Projektomradet ligger ved det overordnede vejnet med god synlighed fra rund-
kgrslen og er kendetegnet ved en hgj fremkommelighed og god tilgeengelighed
for bilister. Beliggenheden er attraktiv for en raekke udvalgsvarebutikskaeder,
som ikke findes pa Bornholm i dag. Med etableringen af en ny stor udvalgsvare-
butik pd arealet kan en del af vaekstpotentialet for Bornholms detailhandel ud-
nyttes. Det vurderes, at borgernes nethandelsandel kan reduceres, og at en
stgrre del af handlen kan holdes hjemme i Bornholms Regionskommune.

Projektomradet ligger i den nuvaerende planlagning udenfor centerstrukturen.
Vibegardscentret er udlagt som lokalcenter. Etablering af udvalgsvarebutikken i
projektomrddet forudsaetter, at det nuveaerende lokalcenter erstattes af et aflast-
ningsomrade, der ogsa omfatter projektomradet.

FORMALET MED NOTATET

Med den nye Planlov er der mulighed for at planleegge for nye aflastningsomra-
der, safremt der kan redeggres herfor. Formalet med notatet er at tilvejebringe
den ngdvendige redeggrelse for planlaegning for aflastningsomradet, herunder at
redeggre for kundegrundlaget og behovet for yderligere detailhandelsareal og at
redeggre for effekterne for den eksisterende detailhandel ved etablering af den
nye udvalgsvarebutik. Redeggrelsen er udarbejdet jf. kravene om redeggrelse i
Planloven og Vejledning om detailhandelsplanlaegning.

DATAGRUNDLAG
I udarbejdelsen af dette notat er der taget udgangspunkt i fglgende datagrund-
lag:

> Bornholms Regionskommunes gaeldende befolkningsprognose fra 2018.

> Detailhandelsanalysen fra 2014 med bruttoetagearealer fra 2014 og om-
saetningstal for 2013. Omsaetningstallene er fremskrevet til 2018 og data
om den eksisterende detailhandel er opdateret for s vidt angdr vaesentlige
andringer i butiksstrukturen indenfor hovedbrancherne gvrige udvalgsvarer
og seerligt pladskraevende varegrupper.

Omseaetningstal er anfgrt i 2018-priser og inkl. moms medmindre andet er angi-
vet.

Der findes en ordforklaring til sidst i notatet.



COWL
4 REDEG@RELSE FOR ET AFLASTNINGSOMRADE VED VIBEGARDSCENTRET I RGNNE

2 Projektomrdde og eksisterende plangrundlag

TKD Projekt A/S gnsker, at der tilvejebringes et plangrundlag, s der kan etable-
res en ny udvalgsvarebutik pad op til 3.000 m2 ved Vibegardscentret i Rgnne.
Den nye butik har et koncept og en stgrrelse, der ikke kan indpasses i en by-
midte.

Projektomradet, hvor der gnskes mulighed for den nye udvalgsvarebutik, er vist
med orange pa figur 1. Projektomradet er et ubebygget landzoneareal omfattet
af Lokalplan nr. 029, der er en temalokalplan om heldrsbeboelse. Projektomra-
det er desuden omfattet af rammeomrade 101.B.51 til boligformal. Projektomra-
det ligger uden for centerstrukturen, og der er i dag ikke mulighed for etablering
af detailhandel.

Vibegardscentret er omfattet af Lokalplan nr. 56 med en arealramme til detail-
handel pa 3.000 m2, rammeomrade 101.C.09 til centerformal og et centerom-
rade i form af et lokalcenter med en arealramme til detailhandel p& 3.000 mz2.
Den eksisterende detailhandel i lokalcentret har ifglge BBR, og som angivet i ta-
bel 1, et samlet bruttoetageareal pd 3.338 mz2.

Etableringen af den nye udvalgsvarebutik pa op til 3.000 m2 forudseetter, at lo-
kalcentret omdannes til et aflastningsomrdde, som omfatter projektomradet, og
som har en arealramme til detailhandel pa min. ca. 6.338 m?2 fordelt med min.
1.358 m?2 til dagligvarer og min. 4.980 m2 til udvalgsvarer og seerligt pladskrze-
vende varegrupper under ét.

EKSISTERENDE OG NY DETAILHANDEL I AFLASTNINGSOMRADET

Butik Hovedbranche Bruttoetageareal Deltotal Total
Netto Dagligvarer 1.022 m2

1.358 m2
Konditor Bageren Dagligvarer 336 m2

6.338 m2

Jysk @vrige udvalgsvarer 1.350 m2
Maxi Zoo @vrige udvalgsvarer 630 m2 4,980 m2
Ny butik Udvalgsvarer 3.000 m2
Tabel 1. Eksisterende bruttoetagearealer ifolge BBR og bruttoetageareal af den nye butik.
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[ Projektomrade
[ Eksisterende lokalcenter

Figur 1. Det eksisterende lokalcenter, der omfatter Vibeg8rdscentret, og projektomr8det. Det nye af-

lastningsomr8de vil omfatte det grenne og orange omréde.
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Eksisterende centeromrader
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3 Eksisterende center- og butiksstruktur

I det fglgende beskrives omfanget af de eksisterende butikker med udvalgsvarer
og seerligt pladskraevende varegrupper p& Bornholm og i Rgnne. Detailhandels-
analysen fra 2014 angiver omfanget af den eksisterende detailhandel. Born-
holms Regionskommune oplyser, at der ikke er sket vaesentlige a&ndringer i bu-
tiksstrukturen inden for udvalgsvarer og seerligt pladskraevende varegrupper si-
den detailhandelsanalysens udarbejdelse, hvorfor oplysningerne i detailhandels-
analysen er fyldestggrende som grundlag for nzervaerende redeggrelse.

Til vurderingen af effekterne for den eksisterende detailhandel i afsnit 11 er der
gennemfgrt en kortlaegning af stgrre butikker med salg af bolig-, have- og fri-

tidsudstyr og udvalgsvareomsaetningen er fremskrevet til 2018.

Den eksisterende centerstruktur i Rgnne bestar af Rgnne bymidte, fire lokalcen-
tre og et omrade til szerligt pladskraevende varegrupper, som vist pa figur 2.

Figur 2. Eksisterende centerstruktur i Rgnne.
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BRUTTOETAGEAREAL OG ANTAL BUTIKKER

Rgnne er med ca. 50 % af udvalgsvarebutikkerne det stgrste udbudspunkt pa
Bornholm. Overordnet set er udvalgsvarehandlen i Rgnne karakteriseret ved, at
de mindre udvalgsvarebutikker, herunder beklaedningsbutikkerne, ligger i by-
midten mens de stgrre udvalgsvarebutikker, herunder butikkerne med boligud-
styr, ligger uden for bymidten. Udvalgsvarebutikkerne omkring Store Torv er
suppleret med Snellemark Centret i den vestlige del af bymidten.

En reekke store udvalgsvarebutikker som IDEmgbler, Thansen, Punktl, HTH
Kgkkener samt en raekke bilforhandlere, ligger ved rundkgrslen Aakirkebyvej-
Zahrtmannsvej. I Vibegdrdscentret, ved rundkerslen Akirkebyvej-ringvejen, lig-
ger Jysk og Maxi Zoo. De store udvalgsvarebutikker vurderes at fungere som af-
lastning og supplement for bymidtens mere strggorienterede butiksudvalg og
mindre butiksenheder.

Tabel 2 viser, at ca. 60 % af bruttoetagearealet inden for gvrige udvalgsvarer og
seerligt pladskraevende varegrupper findes i Rgnne.

BRUTTOETAGEAREAL 2013

Tabel 2. Eksisterende bruttoetageareal som opgjort i 2013.

OMSATNING

Tabel 3 viser, at ca. 61 % af omsaetningen inden for gvrige udvalgsvarer pa
Bornholm i 2012 skete i Rgnne. Omsaetningen inden for udvalgsvarer for Born-
holm er, under forudsaetning af en stabil handelsbalance, beregnet til i stgrrel-
sesordenen 770 mio. kr. i 2018.
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OMSAETNING 2012

Tabel 3. Omsaetningen i detailhandlen p8 Bornholm i 2012 i 2012-tal.

HANDELSBALANCE

For Bornholm var handelsbalancen, ogsd kaldt deekningsgraden, for beklaedning
107 % i 2013, mens handelsbalancen for gvrige udvalgsvarer var 105 %. Det
svarede til et handelsoverskud for udvalgsvarer pd ca. 50 mio. kr. Handelsbalan-
cen for beklaedning og gvrige udvalgsvarer for Rgnne med opland var hhv. 139
% og 127 % i 2013. Overskuddet udtrykker Rgnnes rolle som hovedcenterby pa
Bornholm.

DAKNINGSGRAD, HOVEDOPLANDE, 2013

Tabel 4. Handelsbalancer/daekningsgrader for oplandene p8 Bornholm.
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4 Redeggrelseskrav ved planlaegning for et nyt
aflastningsomrade

Planlaegningen for et aflastningsomrade forudsaetter en redeggrelse. To seet del-
vist overlappende krav om redeggrelse i Planloven skal opfyldes: De almindelige
krav ved planlagning for retningslinjer til detailhandel skal opfyldes, ligesom de
szerlige krav, ved planlaegning for aflastningsomrader, skal opfyldes.

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

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

Vurdering af sammenhangen med malene for detailhandelsstrukturen.

A W N =

Oplysning om sammenhaengen med malene for den kommunale hovedstruk-
tur.

5 Angivelse af tilgaengeligheden for de forskellige trafikarter.

De szerlige krav til redeggrelse for et nyt aflastningsomrade fremgar af Planlo-
vens § 11 e, stk. 4 og har fglgende hovedindhold:

Der skal redeggres for kundegrundlaget, som etableringen af den nye detailhan-
del baseres p&, og det opland, som aflastningsomradet henvender sig til. Derud-
over skal redeggrelsen indeholde en vurdering af, hvordan udlaegningen af af-
lastningsomradet kan:

Styrke konkurrencen og bidrage til lavere priser.
2 Pavirke den eksisterende detailhandel.

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

4.1 Vejledningens trin ved redeggrelse for planlaegning
for aflastningsomrader

Det fglgende er en oversigt over, i hvilke afsnit i dette notat, at Vejledning om
detailhandelsplanlaegnings trin ved redeggrelse for planlaegning for aflastnings-
omrader behandles:

>  Step 0 - Vurdering af behov for udvidelse: Afsnit 1.

>  Step 1 - Redeggrelse for kundegrundlag og opland samt vurdering af op-
landseffekt: Afsnit 7, 8, 11 og 13.

> Step 2 - Vurdering af aflastningsomradets forventede pavirkning af butiks-
forsyningen: Afsnit 11.
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>  Step 3 - Vurdering af, om aflastningsomradet kan styrke konkurrencen: Af-
snit 12.

> Step 4 - Sammenfattende vurdering og politisk afvejning: Afsnit 13.

5 Trafikal tilgeengelighed

Arealet ligger ved det overordnede vejnet med god synlighed fra rundkgrslen
Akirkebyvej/Sgndre Ringvej-@stre Ringvej og er kendetegnet ved en hgj frem-
kommelighed og god tilgaengelighed for bilister. Beliggenheden er attraktiv for
en raekke udvalgsvarebutikskaeder, som ikke findes pa Bornholm i dag.

Arsdggnstrafikken pd Akirkebyvej, i rundkgrslens gstlige ben, blev i 2013 malt til
ca. 10.625 kgretgijer. P& @stre Ringvej, ca. 900 m nord for rundkgrslen, blev
arsdggnstrafikken i 2015 malt til ca. 3.275 kgretgjer. Tallene viser, at mange bi-
lister dagligt kgrer forbi arealet.

Der er flere busstoppesteder ved Vibegardscentret. Pa tidspunktet for dette no-
tats udarbejdelse har bus 5, 6, 9, 21, 23 og 53 afgange fra stoppestedet.

Der er cykel- og gangsti langs /ikirkebyvej, der forbinder projektomrddet med
bl.a. Rgnne bymidte mod vest og Aakirkeby mod gst. Der er ogsa cykel- og
gangsti langs @stre Ringvej, der forbinder projektomradet med den nordlige del
af Rgnne. Der er ingen cykelsti eller fortov langs Sgndre Ringvej, som leder ud
af Rgnne.

SAMLET VURDERING

Projektomradets placering ved udkanten af byen betyder, at det fortrinsvist hen-
vender sig til kunder i bil. Det vurderes samlet set, at projektomradet er kende-
tegnet ved en seerdeles god tilgeengelighed og fremkommelighed for bilister.
Projektomradet er endvidere tilgeengeligt for rejsende med kollektiv transport og
cyklister og gaende.
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6 Sammenhang med kommuneplanen

I den gzeldende Kommuneplan 2013 for Bornholms Regionskommune er der an-
givet fglgende mal for detailhandlen:

> Kommunalbestyrelsen gnsker en god og deekkende forsyning med detail-
handel pd hele gen med sdvel dagligvarer som udvalgsvarer til gavn for sa-
vel Bornholms borgere som turister.

> Desuden gnsker kommunalbestyrelsen at udlaegge nye arealer til butikker,
sa der skabes mulighed for gget konkurrence og mulighed for at nye daglig-
varekaeder kan etablere sig pd gen.

> 0g endelig gnsker kommunalbestyrelsen at fremme en decentral udvikling
af detailhandlen pa Bornholm, idet det vurderes, at opretholdelse af daglig-
varebutikker i mindre lokalsamfund f@rst og fremmest forudszetter, at bor-
gerne benytter de lokale butikker.

Sammenhaeng med mal nr. 1

Det ansggte projekt vil give mulighed for etablering af en ny stor udvalgsvare-
butik p& Bornholm. Placeringen er attraktiv for en raekke udvalgsvarekaeder, der
ikke findes p& Bornholm i dag, og det pateenkes netop at etablere en udvalgsva-
rebutik, som i dag ikke findes pa Bornholm. Den nye udvalgsvarebutik vil med
sit koncept og varesortiment styrke Rgnne som hovedcenterby pa Bornholm og
give borgerne pa hele Bornholm adgang til et stgrre butiks- og vareudbud.

Sammenhaeng med mal nr. 2

Planleegningen for aflastningsomradet ved Vibegdrdscentret giver mulighed for
etablering af en ny udvalgsvarebutik eller en ny butik med seerligt pladskrae-
vende varegrupper. Da der gives mulighed for flere butikker og stgrre butikker,
kan planlaegningen bidrage til at saette rammerne for stgrre konkurrence i Born-
holms detailhandel.

Sammenhang med mal nr. 3
Der gives ikke mulighed for yderligere dagligvarehandel som led i planlaagningen
for aflastningsomradet.

SAMLET VURDERING

Det vurderes samlet set, at planleegningen for et aflastningsomrade ved Vibe-
gardscentret er i overensstemmelse med malene for detailhandlen, som angivet
i Kommuneplan 2013 for Bornholms Regionskommune.
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7 Oplandet til et aflastningsomrade i Rgnne

Udstraekningen af oplandet til detailhandlen i og ved et aflastningsomrade i
Rgnne er bestemt af fremkommeligheden til bade aflastningsomradet og til kon-
kurrerende indkgbssteder. Oplandets udstraekning er ogsa bestemt af attraktivi-
teten, herunder butiksudbuddet, af de konkurrerende indkgbssteder set ift. at-
traktiviteten af detailhandlen i og ved aflastningsomradet.

Fremkommeligheden til aflastningsomradet er god, szerligt for bilister, og Vibe-
gardscentret ligger inden for kort kgretid for borgerne pd Bornholm. Det tager
knap 25 min at na til Vibegardscentret fra Nexg, godt 25 min fra Svaneke og
godt 20 min fra Gudhjem og ca. 25 min fra Allinge-Sandvig.

Der forventes, at der etableres en ny stor udvalgsvarebutik pa 3.000 m2 i aflast-
ningsomradet, som derved samlet set vil besta af tre store udvalgsvarebutikker,
en stor dagligvarebutik og en mindre dagligvarebutik. Udvalgsvarebutikken for-
ventes, pa grund af sin stgrrelse, at saelge bolig-, have- og fritidsudstyr. En
kortlaegning af detailhandlen pa Bornholm i 2014 viste, at knap halvdelen af de
gvrige udvalgsvarebutikker og butikker med saerligt pladskraevende varegrupper
I8 i Rgnne. En kortlaegning af de store udvalgsvarebutikker og butikker med
saerligt pladskraevende varegrupper indenfor underbrancherne bolig- have- og
fritidsudstyr i dec. 2018 viser, at over halvdelen af butikkerne ligger i Rgnne.

P& baggrund af oplysninger om den nuvaerende detailhandel pd Bornholm, op-
lysninger om kaedernes lokaliseringsgnsker og forventningerne til den nye butik,
sd vurderes det, at oplandet til aflastningsomradet vil udggres af hele Bornholm.
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8 Udviklingen i forbruget og arealbehovet i oplandet

I det fglgende redeggres for det kundegrundlag, som etableringen af den nye
detailhandel baseres pa. Derudover redeggres for udviklingen i forbrugsgrundla-
get, og hvordan det pavirker grundlaget for de nye butikker. Med udgangspunkt
i forbrugsgrundlaget beregnes behovet for yderligere areal til udvalgsvarebutik-
ker pa Bornholm.

Seaerligt udviklingen i indbyggertallet, privatforbruget, nethandlen, handelsbalan-
cen og omsaetningen pr. m2 har betydning for forudsaetningerne for den nye de-
tailhandel. Udviklingerne er hver isaer forbundet med usikkerheder, og der er
derfor opstillet et scenarie for udviklingen i borgernes udvalgsvareforbrug i de
fysiske butikker.

Scenariet beskriver udviklingen frem mod ar 2030, som svarer til en 12-3rig
planperiode. I vurderingerne af effekterne er der taget udgangspunkt i &r 2021,
hvor den nye detailhandel forventes etableret og i drift.

Der er i scenariet taget udgangspunkt i fglgende udviklinger for Bornholm for
perioden 2018-2030:

> En stigning i indbyggertallet pd ca. 320 borgere eller ca. 1 % jf. Bornholms
Regionskommunes befolkningsprognose.

> En stigning i privatforbruget p& udvalgsvarer pr. indbygger pa ca. 3.050 kr.
eller 12 % jf. COWIs scenarie for Bornholms Regionskommune.

> En stigning i handelsbalancen for beklaedning fra 107 % til 110 % og en
stigning i handelsbalancen for gvrige udvalgsvarer fra 105 % til 108 %.

Udviklingerne beskrives i de fglgende afsnit.

8.1 Svag stigning i indbyggertallet p& Bornholm

Der bor ca. 39.700 borgere pd Bornholm. Ifglge Bornholms Regionskommunes
prognose vil indbyggertallet for Bornholm stort set ikke andre sig frem mod
2030. Der forventes en svag stigning pa ca. 320 borgere eller ca. 1 %.

Indbyggertallet i Rgnne forventes at stige fra ca. 13.720 borgere til 14.540 bor-
gere eller ca. 6 % frem mod 2030.
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Figur 3: Forventet udvikling i indbyggertallet i oplandet/Bornholm og i Rgnne

45000

40000

35000

30000

25000

20000

15000

10000
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

e R@NNE @ Bornholm

8.2 Stigende privatforbrug

fEndringer i indbyggertallet fgrer til 2endringer i forbruget. Hvor store aendrin-
gerne bliver, afhaenger af bl.a. udviklingen i privatforbruget.

UDVIKLINGEN I PRIVATFORBRUGET I PERIODEN 2007-2017

Efter 2007, hvor forbruget toppede, var forbrugerne tilbageholdende som konse-
kvens af den gkonomiske krise. Iszer udvalgsvarehandlen er gdet tilbage. Som
det fremgar af figur 4, sa var tilbagegangen i perioden 2007-2017 stgrst inden-
for bekleedning, hvor omsaetningen faldt med ca. 22 % pa landsplan. Omsaetnin-
gen indenfor gvrige udvalgsvarer faldt med ca. 3 %. Omsaetningen indenfor be-
klzedning ligger i dag lidt under niveauet i 2004. Omszetningen indenfor gvrige
udvalgsvarer ligger i dag, efter en relativt stor stigning i perioden 2013-2017, pa
niveau med 2006.

Omseetningen i detailhandlen ndede et lavpunkt omkring 2013. De seneste ten-
denser er, at omsaetningen i detailhandlen igen stiger. Omsaetningen i udvalgs-
varehandlen er siden 2013 steget med knap 7 %, men stigningen er uens for-
delt. Omseetningen indenfor beklaedning er stort set usendret, mens omsaetnin-
gen indenfor gvrige udvalgsvarer er steget moderat.
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Figur 4: Udviklingen i omsaetningen i dansk detailhandel, 2000-2017
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Beklzedning mv. === Andre forbrugsvarer

Det saesonkorrigeret maengdeindeks viser udviklingen i omsaetningen i den danske detailhandel i faste
priser, dvs. korrigeret for seesonudsving og inflation. Her er der taget udgangspunkt i 2010 som indeks
100.

DEN FREMTIDIGE UDVIKLING I PRIVATFORBRUGET

I et 12-3rigt tidsperspektiv er forbrugsudviklingen usikker. I den fgrste del af
perioden m& det forventes, at forbrugsvaeksten vil blive afdeempet, og at forbru-
get herefter vil udvikle sig afhaengigt af, hvordan de gkonomiske konjunkturer
udvikler sig.

Der er i scenariet taget udgangspunkt i en moderat stigning i privatforbruget i
perioden 2018-2030, hvilket i store traek svarer til en lidt stgrre vaekst end den
svage vaekst i forbruget de seneste 3r. Det forudsaettes dermed, at udvalgsvare-
forbruget, dvs. forbruget af beklaedning og gvrige udvalgsvarer under ét, stiger
med knap 19 % i perioden 2018-2030.

8.3 Samlet vurdering af udviklingen i forbruget

Beregningerne viser, at Bornholmernes samlede &rlige udvalgsvareforbrug i peri-
oden 2018-2030 stiger med ca. 200 mio. kr. eller ca. 23 % fra knap 0,9 mia. kr.
i 2018 til ca. 1,1 mia. kr. i 2030.
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9 Behovet for yderligere areal til udvalgsvarebutikker

Hvor stort et arealbehov udviklingen i forbruget i oplandet medfgrer, afhanger
bl.a. af, hvor stor en andel af forbruget, der laegges i netbutikker, om detail-
handlen i oplandet vinder markedsandele, og om detailhandlen bliver mere eller
mindre effektiv, dvs. om omsaetningen pr. m2 pr. ar aendres.

I middelscenariet er der taget udgangspunkt i fglgende udviklinger i oplandet for
perioden 2018-2030:

> En stigning i nethandlens andel af udvalgsvareforbruget pa ca. 14 %-point
fra ca. 16 % til ca. 30 % jf. COWIs vurderinger sammenholdt med data fra
brancheorganisationer som DIBS by Nets, FDIH m.fl.

> En stigning i handelsbalancen for beklaedning fra 107 % til 110 % og en
stigning i handelsbalancen for gvrige udvalgsvarer fra 105 % til 108 %.

> En konstant arealintensitet, dvs. omsaetning pr. m2 pr. ar, i udvalgsvare-
handlen.

Udviklingerne i nethandlen, handelsbalancen og arealintensiteten beskrives i det
fglgende.

9.1 Moderat stigende e-handelsandel med udvalgsvarer

En stadig stigende andel af danskernes forbrug laegges i webshops, og en min-
dre andel laegges i fysiske butikker.

DEN HISTORISKE UDVIKLING I E-HANDLEN

Siden 2009 er danskernes forbrug i netbutikker tredoblet. Alene i 2016 steg e-
handlen med ca. 16 %. I 2017 rundede e-handlen 120 mia. kr., hvilket er dob-
belt s meget som i 2012. Der flyttes dermed fortsat store markedsandele fra de
fysiske butikker til nethandel. Nethandlens voksende andel af forbruget betad,
at ca. 27 % af danskernes private disponible forbrug i 2016 blev lagt i internet-
butikker. I nethandlen indgar bade ikke-fysiske varer som rejser, flybilletter og
underholdning, men ogsa fysiske varer som tgj, elektronikvarer og bgger. Net-
handlen forventes at fortsaette sin vaekst og vil komme til at udggre en stadig
stgrre del af detailhandlen. De seneste tal peger pd, at andelen af nethandel er
meget brancheafhangig. Eksempelvis bliver en meget stor del af forbrugerelek-
tronik, bgger og bgrnetgj kgbt online.
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Figur 5: Danskernes forbrug online i 2007-2017
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Nethandlen er vokset med ca. 100 mia. kr. i perioden 2007-2017, hvilket svarer til en femdobling p§ 10
&r. Kilde: Foreningen for Dansk Nethandel (FDIH).

DEN FREMTIDIGE UDVIKLING I E-HANDLEN

Bornholm er ikke i samme grad som landets gvrige kommuner i konkurrence
med andre kommuner eller neerliggende staerke handelsbyer. Til gengeaeld bety-
der afstanden til stgrre handelsbyer, at nethandlen pd Bornholm sandsynligvis er
stgrre end de fleste andre steder i Danmark.

I scenariet, der beskriver middelbehovet for nyt areal til detailhandel, er det for-
udsat, at nethandlen vil vokse moderat. Det forudseettes, at nethandlen vil
daekke 22 % af beklaedningsforbruget i 2030. For gvrige udvalgsvarer forudsaet-
tes det, at nethandlen vil deekke 34 % af forbruget. Det svarer til en andel pd
ca. 30 % for udvalgsvarer under ét.

9.2 Stigninger i handelsbalancerne

Handelsbalancen er et udtryk for hvor stor en markedsandel detailhandlen i et
givet opland har. Handelsbalancen beregnes ved at dividere omsaetningen i de-
tailhandlen i oplandet med forbruget fra borgere bosiddende i oplandet. En han-
delsbalance over 100 % udtrykker, at oplandet er overforsynet, mens en han-
delsbalance pa under 100 % udtrykker, at oplandet er underforsynet.

Handelsbalancen ekskl. nethandel for beklaedning og gvrige udvalgsvarer i op-
landet til det nye aflastningsomrade var hhv. 107 % og 105 % i 2013. Handels-
balancerne udtrykker et lille overskud, hvilket skyldes turismen.

Bornholm graenser ikke op til andre konkurrerende kommuner. Derfor vurderes
handelsoverskuddet i hgj grad at vaere genereret af turisterne. Detailhandels-
strukturen p& Bornholm er kendetegnet ved, at stort set hele gens forbrug i de
fysiske butikker bliver lagt i butikker pd Bornholm.
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Bornholm er Danmarks 9. stgrste turistkommune malt pa turismeforbrugets
stgrrelse. Turisme er Bornholms naeststgrste erhverv, og turismen spiller en stor
rolle for detailhandlens udvikling.

I detailhandelsanalysen fra 2014 blev det vurderet, at den arlige meromsaetning
fra turister i perioden 2013-2025 kunne udggre op til ca. 20 mio. kr. Der er i de
senere ar sket en vaekst i dansk turisme og Visit Denmarks tal for dggnforbrug
viser, at turisterne bruger markant flere penge i detailhandlen end tidligere.

Det vurderes, at vaeksten i turismen vil pavirke udvalgsvarehandlen pa Born-
holm positivt. I beregningerne er der derfor forudsat en stigning i handelsbalan-
cen for beklzedning fra 107 % til 110 % og en stigning i handelsbalancen for gv-
rige udvalgsvarer fra 105 % til 108 %. Det vurderes ikke urealistisk, at handels-
balancerne vil stige yderligere.

9.3 Konstant arealintensitet

En del af forbrugstilvaeksten sker i form af gget omszetning i eksisterende butik-
ker. Der forventes ogsa at veere behov for en vis omfordeling af butiksarealer,
hvor nogle utidssvarende butikker lukker, mens der etableres nyt butiksareal
andre steder. Omfordelingen kan bl.a. ske som fglge af et gnske om at udvide
eller flytte en butik for at opnd et tidssvarende butikskoncept og -indretning. Der
kan derfor ogsd veere behov for nyt butiksareal uden en veekst i omsaetningen.

I beregningerne af arealbehovet er det forudsat, at den forventede forbrugstil-
vaekst samlet set medfgrer et gget behov for butiksareal. Det er i beregningerne
af arealbehovet forudsat, at omsaetningen pr. m2 pr. ar vil vaere konstant i peri-
oden 2018-2030.

9.4 Samlet vurdering af behov for yderligere areal

Butikkerne, der szelger udvalgsvarer, dvs. bekladningsbutikkerne, de gvrige ud-
valgsvarebutikker og butikker med saerligt pladskreevende varegrupper ekskl.
forhandlere af motorkgretgjer, havde et samlet bruttoetageareal pa ca. 50.000
m2 i 2014.

Behovet for yderligere areal er beregnet og vurderet til ca. 3.400 m2 i 2030.

Der er mulighed for ogsd at medregne behovet for yderligere areal til butikker
med seaerligt pladskraevende varer ved fastsaettelsen af arealrammen for ud-
valgsvarer for et nyt aflastningsomrade. Det er vanskeligt at vurdere udviklingen
i arealbehovet til bilforhandlere, da denne butikstype appellerer til et stort op-
land og kan variere meget (salg af brugte/nye biler, stort/lille vaerksted
bredt/smalt sortiment mv.).
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BEHOVET FOR YDERLIGERE AREAL TIL UDVALGSVAREBUTIKKER I OPLANDET, 2030

Udvikling, absolut Udvikling, %

Indbyggertal i oplandet +320 borgere +1 %
Privatforbrug pr. indbygger +3.050 kr. pr. &r +12 %
Privatforbrug pr. indbygger i fysiske butikker +480 kr. pr. &r +3 %
Handelsbalance for oplandet +2 %-point +2 %
Arealintensitet i udvalgsvarebutikker uaendret uaendret
Behov for yderligere areal +3.400 m2 +7 %
Tabel 5.
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10 Omseaetningen i den nye detailhandel

Konkret er der gnske om etablering af én ny udvalgsvarebutik p& ca. 2.650 m2.
For at veere pa forkant med udviklingen og for at sikre den ngdvendige fleksibili-
tet er der dog gnske om en udbygningsramme p& 3.000 m?2.

Der er gnske om, at der for aflastningsomradet fastssettes en minimumsbutiks-
stgrrelse pa 750 m2 pr. ny udvalgsvarebutik og ny butik med seerligt pladskree-
vende varegrupper. Udvalgsvarebutikkerne i Rgnne bymidte er gennemsnitligt

ca. 265 m2. Minimumsbutiksstgrrelsen vil sikre en rollefordeling mellem Rgnne
bymidte og aflastningsomradet.

OMSATNING I DEN FORVENTEDE NYE DETAILHANDEL, 2021

Bruttoetageareal Arealintensitet Omseetning

3.000 m2 12.500 kr. pr. m2 pr. &r Ca. 38 mio. kr. pr. ar

Tabel 6.
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11 Effekter for den eksisterende udvalgsvarehandel

I beregningen af effekterne er der taget udgangspunkt i, at der etableres én ud-
valgsvarebutik pd 3.000 m2 med en omsaetning pa ca. 38 mio. kr. i 2021 og
2030. Effekterne er udtryk for en gennemsnitsbetragtning. De konkrete effekter
vil afheenge af de konkrete butikker.

11.1 Effekter pa kort sigt

Det vurderes, at den nye butik vil hente:

> ca. 5 % af sin omsaetning eller ca. 2 mio. kr. pr. ar fra Rgnne bymidte sva-
rende til en omsaetningsnedgang pa ca. 1 %.

> ca. 65 % af sin omsaetning eller knap 25 mio. kr. pr. ar fra Rgnne by i gv-
rigt svarende til en omsaetningsnedgang pa ca. 10 %.

> ca. 10 % af sin omsaetning eller knap 4 mio. kr. pr. &r fra Nexg svarende til
en omsaetningsnedgang pa ca. 2 %.

> ca. 10 % af sin omsaetning eller knap 4 mio. kr. pr. ar fra det gvrige Born-
holm svarende til en omsaetningsnedgang pa ca. 2 %.

> ca. 10 % af sin omsaetning eller knap 4 mio. kr. pr. &r fra nethandlen.

EFFEKTER FOR DEN EKSISTERENDE DETAILHANDEL, 2021

Omrade Nedgang i oms. kr. Nedgang i oms. i % Andel af oms. i nye

butikker
Rgnne bymidte Knap 2 Ca. 1 Ca. 5
Rgnne i gvrigt Knap 25 Ca. 10 Ca. 65
Nexg Knap 4 Ca. 2 Ca. 10
Bornholm i gvrigt Knap 4 Ca. 2 Ca. 10
Nethandlen Knap 4 - Ca. 10
Sum Knap 38 - 100
Tabel 7.
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Hvorfra omsaetningen i den nye butik hentes

= Rgnne i gvrigt Nethandlen = Nexg Bornholm i gvrigt = Rgnne bymidte

UDVIKLING I RONNES OPLANDSEFFEKT FOR UDVALGSVARER MED OG UDEN UDVIDELSE

Ar 2018 Ar 2021 Ar 2021 FAEndring | Hentes i na-
uden udvi- med udvi- bokommu-
delse delse ner
Omsaetning 583 583 594 +11 0
(mio. kr. pr.
&r)
Forbrug 251 251 251 - -
(mio. kr. pr.
&r)
Handelsba- 232 232 236 +2 0
lance (%)
Tabel 8.

11.2 Effekter pa laengere sigt

Det forventes, at det arlige forbrugsgrundlag for udvalgsvarer i fysiske butikker
pd Bornholm stiger med ca. 25 mio. kr. frem mod &r 2030. Stgrstedelen af stig-
ningen kan henfgres til forbruget af gvrige udvalgsvarer. Stigningen i forbrugs-
grundlaget svarer til at effekterne for de eksisterende udvalgsvarebutikker under
ét reduceres med knap 75 %.

EFFEKTER VED UDVISELSE AF SNELLEMARK CENTRET

Der pataenkes pa sigt en udvidelse af Snellemark Centret med ca. 3.000 m2 ud-
valgsvarebutikker. En udvidelse af Snellemark Centret vil have effekter for den
eksisterende detailhandel. Rgnne bymidte vil gge sin samlede omsaetning og
samlet set std steerkere. Udvidelsen af Vibegdrdscentret og en evt. senere udvi-
delse af Snellemark Centret vil desuden have kumulative effekter for den eksi-
sterende detailhandel, herunder de mindre specialbutikker i strgggaderne, som
vil afgive omsaetning til Snellemark- og Vibegardscentret.
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12 Vurdering af priseffekt

For at vurdere pavirkningen pa konkurrencen er Erhvervsstyrelsens gkonomiske
model benyttet. Resultatet giver en indikation af effekten pa prisniveauet af ud-
bygningen af detailhandlen i aflastningsomradet. Modellen bygger bl.a. p3, at
store butikker indebaerer lavere priser end sma butikker. Resultatet af beregnin-
gerne er, at priserne pa udvalgsvarer vil falde. Priseffekten anslds dog at blive
'lille' for udvalgsvarer. Den begraensede effekt skyldes udbygningens begraen-
sede stgrrelse relativt til den eksisterende detailhandel.

Det vurderes samlet set, at planlaagningen for et aflastningsomrade i Rgnne kan
bidrage til at understgtte hensynet om en effektiv butiksstruktur.
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13 Sammenfattende konsekvensvurderingsskema

HENSYN

Konkurrenceeffekt (step 3)

PA KORT SIGT (2021)

Udvalgsvarer: 'Lille'

‘ PA LANG SIGT (2030)

Konkurrenceeffekten forventes
ikke anderledes pa langt sigt

end pé kort sigt.

Pavirkning af butiksforsy-
ningen i bymidten, de min-
dre oplandsbyer og i landdi-
strikterne (step 2)

Udvalgsvarer: Der flyttes ca.
34 mio. kr. fra oplandet til af-
lastningsomradet, heraf knap 4
mio. kr. pr. 8r fra Rgnne by-

midte.

Butiksforsyningen i bymidten
forventes ikke at blive pavirket
negativt af aflastningsomradet
pa langt sigt, da der forvente-
ligt bliver tale om forskellige

butikstyper.

P&virkning af byens sam-
lede oplandseffekt i forhold

til nabokommuner (step 1)

Handelsbalancen for udvalgs-
varer for Rgnne by ekskl. op-
land forventes at stige fra 232
% til 236 % ved sammenlig-
ning af O-alternativet i hori-
sontéret med en udbygning af
lastningsomradet i horisont-
dret.

I beregningen er nethandlen

trukket ud fra forbruget.

Udviklingen i handelsbalancen
pa lang sigt afhaenger af udvik-
lingen i bl.a. turismen som for-
ventes at blive positiv. Derfor
kan handelsbalancen for Rgnne

stige yderligere.

Tabel 9.
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14 Ordforklaring

Arealbehov

Det beregnede arealbehov er et udtryk for, hvor meget detailhandel, der er behov for i et opland. Beho-
vet for yderligere detailhandel ved nybyggeri eller omdannelse til butiksform&l beregnes med udgangs-
punkt i en vurdering af omfanget af den eksisterende detailhandel set i forhold til den forventede udvik-

ling i indbyggertallet, privatforbruget, turismen, omsaetningen pr. m2 og handelsbalancen.

Arealramme og udbygningsramme/restrummelighed
Arealrammen for et centeromrade angiver det maksimalt tilladte bruttoetageareal detailhandel i et cen-

teromrade.

Restrummeligheden/udbygningsrammen i et centeromrade beregnes ved at traekke bruttoetagearealet
af den eksisterende detailhandel eller byggeretterne i lokalplanerne omfattet af centeromradet fra are-

alrammen for centeromradet.

Centeromrdde
Et geografisk afgraenset omrade udlagt til detailhandel. Der er fglgende typer af centeromréder: Bymid-
ter, bydelscentre, lokalcentre, omrader til szerligt pladskraevende varegrupper, aflastningsomrader og

omrader til enkeltstdende butikker.

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

til butiksform&l medregnes i bruttoetagearealet.

Forbrugsgrundlag

Borgerne bosiddende i et opland har et samlet forbrug pa varer, som betegnes forbrugsgrundlaget.

Handelsbalance

Handelsbalancen er udtryk for omsaetningen i butikkerne i et opland divideret med de lokale borgeres
forbrug. Handelsbalancen kan udtrykkes i absolutte tal eller i %. Et negativt tal eller en %-sats under
100 udtrykker, at oplandet er underforsynet med den pagaeldende varegruppe, mens et positivt tal eller

en %-sats over 100 udtrykker, at oplandet er overforsynet med den pagaeldende varegruppe.

Kundegrundlag
De indbyggere vis forbrug ny detailhandel baseres pd betegnes som kundegrundlaget. Et kundegrund-

lag udtrykkes i antal indbyggere eller husstande.

Opland og influensomrade
Borgere i oplandet lzegger over halvdelen af deres forbrug i oplandet. Borgere udenfor oplandet lzegger
mindre end halvdelen af deres forbrug i oplandet. Et indkgbsomréde kan have forskellige oplande af-

haengigt af varegruppe.

Ny detailhandel vil som oftest hente stgrstedelen af sin omsaetning fra oplandet, som den nye detail-
handel ligger i. Ny detailhandel kan ogsd hente omsaetning fra butikker udenfor oplandet. Det totale

omrade som den nye detailhandel henter omsaetning fra betegnes som influensomrédet.

Udvalgsvarer og udvalgsvarebutikker

Udvalgsvarer er en feelles betegnelse for varer, som kan anvendes flere gange og gennem en leengere
periode. Udvalgsvarer er typisk opdelt i "beklaedning”, dvs. f.eks. t@gj og sko og "@vrige udvalgsvarer"”,
dvs. f.eks. legetgj, babyudstyr, elektronik, harde hvidevarer, boligtilbehgr mv. Hvis en butik, har mere

end et ubetydeligt salg af udvalgsvarer, s er den at betegne som en udvalgsvarebutik. En mgbelbutik,
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der saelger mgbler (en saerligt pladskraevende varegruppe) og gvrige udvalgsvarer, f.eks. lamper, puder
og andet boligtilbehgr, i mere end et ubetydeligt omfang, er at betegne som en udvalgsvarebutik. En
butik, der fortrinsvist saelger dagligvarer er at betegne som en dagligvarebutik - uanset om der sker et

mere end ubetydeligt salg af udvalgsvarer.

Seerligt pladskreevende varegrupper og butikker med saerligt pladskreevende varegrupper

I den tidligere Planlov var listen over saerligt pladskraevende varegrupper udtgmmende. I den gaeldende
Planlov er listen over saerligt pladskraevende varegrupper ikke udtgmmende. Listen over sezerligt plads-
kraevende varegrupper eller varer, som frembyder szerlige sikkerhedsmaessige forhold eri § 5 n, 3) i
den gaeldende Planlov defineret som f.eks. motorkgretgijer, lystbdde, campingvogne, trailere, planter,
havebrugsvarer, tsmmer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer, mgbler, samt ammunition og ek-

splosiver.

Det fremg&r desuden af den nye Vejledning om detailhandelsplanlaegning fra 2017, at bestemmelsen
ikke omfatter arealudlzeg til andre store butikker med mange varer eller butikker, der bdde forhandler
pladskreevende og ikke-pladskraevende varer, som f.eks. dagligvarer, tgj, legetgj, babyudstyr, elektro-
nik, tv/radio, edb mv., hdrde hvidevarer, boligtilbehgr mv. I byggemarked ma der ogsé forhandles ud-
valgsvarer. Et byggemarked klassificeres pa trods af et evt. salg af udvalgsvarer som en butik med

seerligt pladskraevende varegrupper.



