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1 Baggrund og formal

Faaborg-Midtfyn Kommune har bedt COWI om at vurdere tre dagligvarebutiks-
projekter i forhold til planlaagningsmaessige muligheder og effekter for den eksi-
sterende detailhandel. De tre dagligvarebutiksprojekter er:

> En ny dagligvarebutik pd 1.200 m2 i Faaborg ved Banegardspladsen. Den
nye dagligvarebutik ligger inden for bymidteafgraensningen, og der er til-
straekkelig rummelighed i bymidten til butikken. Projektet er derfor muligt
inden for de geeldende detailhandelsbestemmelser i kommuneplanen. Da
projektet stemmer overens med de gaeldende detailhandelsbestemmelser,
omfatter opgaven kun beregning af effekter for den eksisterende detailhan-
del. Der gennemfgres beregninger af tre forskellige scenarier. Et scenario,
hvor der ikke etableres en ny dagligvarebutik (0-alternativ), et scenario,
hvor den eksisterende Netto flytter til Banegardspladsen 10 ved siden af
LIDL, og et scenario hvor Netto flytter til Banegardspladsen 10 og de fra-
flyttede lokaler tages i brug af en ny dagligvarebutik. For alle scenarier vur-
deres effekter pd kort og pa lang sigt.

> En ny dagligvarebutik p& 1.200 m2 i Arslev. Der undersgges planlaegnings-
maessige muligheder og vurderes effekter for en ny dagligvarebutik pa to
forskellige placeringer. Den ene placering er ved hjgrnegrunden mellem
Ibjergvej, Lundegardsvej og Erhvervsvangen pa matriklerne 6ao og 6aq.
Den anden er ved rundkgrslen Kirstinebjergvej og Svendborgvej pa matrikel
6i.

> Undersggelse af planlaagningsmaessige muligheder for etablering af en ny
dagligvarebutik pa 1.200 m2 i Nr. Sgby pa grunden ved Albanivej og Rgjle-
vej.

Som grundlag for vurderingerne af effekterne tages der udgangspunkt i data fra
detailhandelsanalysen, udarbejdet af COWI i foraret 2019 og Detailhandelsporta-
len (www.detailhandelsportalen.dk).

2 Ny dagligvarebutik i Faaborg

Dagligvareprojektet i Faaborg handler om en ny dagligvarebutik pa 1.200 m2 i
den gstlige del af Faaborg bymidte. Der vurderes effekter for den eksisterende
detailhandel i to forskellige scenarier. I Scenario 1 flytter den eksisterende Netto
fra sin nuvaerende butik til et nyt og stgrre butikslokale pd matrikel 99, lige ved
siden af Lidl. Den nye butik vil blive ca. 450 m2 stgrre end den nuveerende. De
eksisterende lokaler genanvendes ikke til dagligvarebutik. I scenario 2 flytter
Netto ogsa til nye lokaler ved siden af Lidl, men i scenario 2 forudsaetter vi, at
der kommer en ny dagligvarebutik i Nettos fraflyttede lokaler. Begge scenarier
sammenlignes med et 0-alternativ, hvor der ikke kommer en ny dagligvarebutik
i Faaborg. Placeringen af den nye Netto fremgar af kort 1.

2.1 Eksisterende dagligvarehandel

Der er i januar 2019 registreret 22 dagligvarebutikker i Faaborg. Heraf ligger 17
indenfor bymidteafgraensningen. Inden for bymidteafgraensningen findes bl.a. et
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varehus (Fgtex), et supermarked (SuperBrugsen) og tre discountbutikker
(Netto, Lidl og Rema 1000). Desuden er der en Aldi udenfor bymidteafgraensnin-
gen.

Detailhandelsportalen

Kort 1: Placering af den flyttede Netto i Faaborg. (Kilde: baseret p§ www.detailhandelsportalen.dk)

2.2 Effektvurdering

P& baggrund af omsaetningstal fra detailhandelsanalysen og COWIs kendskab til
markedet og erfaringer fra lignende projekter er der foretaget en vurdering af
den forventede omsaetning i de nye dagligvarebutikker i de to scenarier. Den
faktiske omseetning i en ny dagligvarebutik afhanger bl.a. af den konkrete pla-
cering, butikkens indretning og koncept samt udviklingen i indbyggertal og pri-
vatforbrug. De vurderede omsaetningstal er sdledes udtryk for en gennemsnits-
betragtning.

Scenario 1: Det vurderes, at Netto i Faaborg vil kunne omsazette for ca. 15-20
mio. kr. mere om &ret ved at flytte til nye og stgrre lokaler. Vurderingen baseres
pd, at der vil vaere tale om et moderne butikskoncept, og at Netto kan udvide
med ca. 450 m?2 ift. den nuvaerende butik.

Scenario 2: Det vurderes, at Netto i Faaborg, hvis den flytter og udvider, og en
ny dagligvarebutik flytter ind i de fraflyttede lokaler, vil kunne omseette for ca.
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40 mio. kr. mere om aret, end Netto omsaetter i sine nuvaerende lokaler. Netto
vil ikke kunne opna lige s& stor en omsaetning som i scenario 1, fordi den nye
dagligvarebutik i de fraflyttede lokaler vil vaere en ekstra konkurrent, som vil
tage omsaetning fra den nye Netto.

Andring af bruttoetageareal + 450 m=2 + 1.200 m?2

Meromsaetning + 15-20 mio. kr. + 40 mio. kr.

Etableringen af nye dagligvarebutikker medfgrer ikke, at borgerne bruger flere
penge pa dagligvarer end tidligere. Derfor vil omsaetningen blive hentet fra eksi-
sterende butikker og ske ved en omfordeling af omsaetningen mellem butik-
kerne. Erfaringsmaessigt handles dagligvarer meget lokalt. Der kgbes ogsa ind
laengere vaek pa vej til eller fra arbejde, men det er i begraenset omfang. Derfor
vil den stgrste del af omsaetningen i nye dagligvarebutikker blive hentet fra de
nermeste dagligvarebutikker. Udover afstanden har butikstypen betydning for,
hvorfra en ny dagligvarebutik henter sin omsaetning. Nogle butikker er staerkere
i markedet end andre. De to faktorer ligger til grund, ndr vi vurderer, hvor en ny
butik vil hente sin omsaetning fra. En ny dagligvarebutik vil i overvejende grad
hente sin omsaetning fra andre store dagligvarebutikker som discountbutikker,
supermarkeder og varehuse i lokalomrddet og kun i begraenset omfang fra sma
dagligvarebutikker som bagere, slagtere og lignende.

Detailhandelsanalysen fra 2019 har vist, at Faaborg er en meget steerk dagligva-
reby med et stort overskud p& handlen. Handelsbalancen p& 237 viser, at de nu-
veerende dagligvarebutikker omsaetter for naesten to en halv gange s& meget
som borgerne i Faaborg by har af forbrug inden for dagligvarer. Faaborg har sa-
ledes et seerdeles godt tag i de lokale kunder. Kun en begraenset del af dagligva-
reindkebene ma forventes at ske i Odense, Svendborg eller i andre byer. Odense
og Svendborg ligger forholdsvis langt fra Faaborg. Alt sammen peger pa, at en
ny dagligvarebutik i Faaborg helt overvejende vil fgre til en omfordeling blandt
dagligvarebutikkerne i Faaborg og kun i begraenset omfang fgre til mere daglig-
varehandel i Faaborg.

Faaborg har et saerdeles staerkt udbud af dagligvarebutikker med varehuset Fg-
tex som byens stgrste dagligvarebutik og supermarkedet SuperBrugsen. Begge
er butikker med fuldt dagligvaresortiment. Hertil kommer at alle stgrre discount-
kaeder er til stede i Faaborg med undtagelse af Fakta, ligesom der er en del spe-
cialdagligvarebutikker som bager og slagter i Faaborg. Ogsa det peger p3, at ef-
fekten af en ny discountbutik helt overvejende vil fgre til omfordeling internt i
byen. En ny discountbutik vil ikke vaesentligt zendre pa Faaborgs tiltreeknings-
kraft p8 kunder fra oplandet eller evnen til at holde pa byens lokale kunder, da
alle discountkaeder er tilstede allerede med undtagelse af Fakta.

Med det som udgangspunkt er der gennemfgrt en beregning af effekterne af en
ny dagligvarebutik, som beskrives i det fglgende. Der er regnet pa to forskellige
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scenarier. Der beregnes effekter for den eksisterende dagligvarehandel nu, dvs.
2019, og pa lang sigt, dvs. 2031.

EFFEKTER FOR DEN EKSISTERENDE DAGLIGVAREHANDEL i 2019

Det vurderes, at en ny dagligvarebutik pd Banegdrdspladsen 10 fgrst og frem-
mest vil konkurrere med nabobutikken Lidl og afhaengigt af afstanden og sam-
menlignelighed af varesortimentet med de andre store dagligvarebutikker i Faa-
borg bymidte. Den nye butik vil ogsd konkurrere med Aldi og begraenset ud-
straekning med de andre dagligvarebutikker i oplandsbyerne som f.eks. Vester
Aby.

I scenario 1 vurderes det, at den flyttede Netto vil f& en omsaetningstilveekst pd
15-20 mio. kr., og at den heraf vil hente:

> Omkring 15 mio. kr. eller ca. 80 % af meromsaetningen fra dagligvarebutik
kerne i Faaborg by, svarende til en omsaetningsreduktion p& knap 4 % i de
eksisterende dagligvarebutikker,

> henholdsvis 0-1 mio. kr. eller ca. 10 % af meromsaetningen fra oplandsby-
erne Vester Aby, Korinth, Millinge og Horne, svarende til omsaetningsreduk-
tioner pa i stgrrelsesordenen 2-4 % i de eksisterende dagligvarebutikker,

> ca. 1 mio. kr. eller ca. 5 % af meromszetningen fra de eksisterende daglig-
varebutikker i resten Faaborg-Midtfyn Kommune, svarende til en omsaet-
ningsreduktion pa ca. 0,1 %,

> og ca. 1 mio. kr. eller ca. 5 % af meromsazetningen fra eksisterende daglig-
varebutikker udenfor Faaborg-Midtfyn Kommune. Det kunne f.eks. vaere
butikker i Svendborg eller turister, der veelger at kgbe dagligvarer under et
ophold i Faaborg, fordi flytningen og udvidelsen af dagligvarebutikken vil
ggre Faaborg lidt mere attraktiv at kgbe dagligvarer i.

Tabellen pd naeste side viser en oversigt over omsaetningen i 0-alternativet, den
forventede omsaetningsnedgang ved flytning og udvidelse af Netto samt den nye
omsaetning efter realisering i scenario 1.
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Omrade Omseaetning i 2018, | A£ndring i omsaet- AEndring i omsaet- Omseaetning efter

O-alternativ ning ning i % realisering af sce-
nario 1

Flyttede Netto 3 + 15-20 mio. kr. + 35-45 % &
Faaborg by 405 mio. kr. - 16 mio. kr. -4 % 389 mio. kr.
Vester ,&by 12-18 mio. kr. - 0-1 mio. kr. -2-4 % 11-18 mio. kr.
Korinth 15-20 mio. kr. - 0-1 mio. kr. -2-4% 14-20 mio. kr.
Millinge 15-20 mio. kr. - 0-1 mio. kr. -2-4% 14-20 mio. kr.
Horne 15-25 mio. kr. - 0-1 mio. kr. -2-4 % 14-25 mio. kr.
FMK i gvrigt 694 mio. kr. - 1 mio. kr. -0-1% 693 mio. kr.
Udenfor FMK - - 1 mio. kr. -

*P3 grund af anonymitetshensyn kan omsaetning i den eksisterende Netto ikke oplyses.

I scenario 2 vurderes det, at en flytning og udvidelse af Netto samtidig med at
de eksisterende lokaler tages i brug af en anden dagligvarebutik vil gge omsaet-
ningen sammenlignet med omsaetningen i den nuvaerende Netto med ca. 40
mio. kr. Vaeksten i omsaetning vurderes at blive hentet pa fglgende made:

> Ca. 35 mio. kr. eller ca. 85 % af meromsaetningen vil blive hentet fra dag-
ligvarebutikkerne i Faaborg by, svarende til en omsaetningsreduktion pa
knap 9 % i de eksisterende dagligvarebutikker.

> Henholdsvis ca. 0-1 mio. kr. eller ca. 6 % af meromszetningen vil blive hen-
tet fra oplandsbyerne Horne, Millinge, Korinth og Vester Aby, svarende til
omsaetningsreduktionerne i stgrrelsesordenen 3-7 %.

> Ca. 1 mio. kr. eller ca. 3 % af meromsaetningen vil blive hentet fra de eksi-
sterende dagligvarebutikker i resten Faaborg-Midtfyn Kommune, svarende
til en omsaetningsreduktion pa ca. 0,1 % i de nuvaerende dagligvarebutik-
ker.

> Ca. 2 mio. kr. eller ca. 5 % af meromsaetningen fra eksisterende dagligva-
rebutikker vil blive hentet udenfor Faaborg-Midtfyn Kommune. Det kunne
f.eks. veere butikker i Svendborg eller turister, der vaelger at kgbe dagligva-
rer under et ophold i Faaborg, fordi flytningen og udvidelsen af dagligvare-
butikken vil ggre Faaborg lidt mere attraktiv at kgbe dagligvarer.
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Tabellen viser en oversigt over omsaetningen i 0-alternativet, omsaetningsned-
gangen ved flytning og udvidelse af Netto plus ibrugtagning af de fraflyttede lo-
kaler til en ny tredje dagligvarebutik samt den nye omsaetning efter realisering i
scenario 2.

Omrade Omsatning i 2018,
0O-alternativ

AEndring i omsaet- AEndring i omsaet- Omsatning efter

ning ning i % realisering af sce-

nario 2

Flyttede Netto + ny &3 + 40 mio. kr. +80-100 % &
dagligvarebutik

Faaborg by 405 mio. kr. - 35 mio. kr. -9 % 371 mio. kr.
Vester Aby 12-18 mio. kr. - 0-1 mio. kr. -3-7% 11-18 mio. kr.
Korinth 15-20 mio. kr. - 0-1 mio. kr. -3-5% 14-20 mio. kr.
Millinge 15-20 mio. kr. - 0-1 mio. kr. -3-5% 14-20 mio. kr.
Horne 15-25 mio. kr. - 0-1 mio. kr. -3-5% 14-25 mio. kr.
FMK i gvrigt 694 mio. kr. - 1 mio. kr. -0-1% 693 mio. kr.
Udenfor FMK = - 2 mio. kr. =

* P4 grund af anonymitetshensyn kan omsaetning i den eksisterende Netto ikke oplyses.

EFFEKTER PA LANG SIGT, 2031

Der er gennemfgrt beregninger af, hvordan effekterne vil blive pd langt sigt, hvis
vi ser frem til 2031. Den korte konklusion pa beregningerne er, at der ikke kan
forventes en stgrre vaekst i dagligvareforbruget, vaekst i indbyggertallet eller en
vaekst i dagligvarehandlen fra turister af en stgrrelsesorden, som i vaesentlig
grad vil eendre effekterne af udbygningen af dagligvarehandlen i Faaborg uan-
set, om vi ser pa scenario 1 eller 2.
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2.3 Konklusion og anbefalinger

Som konsekvensberegningerne viser, vil en udbygning af dagligvarehandlen i
den gstlige del af Faaborg stort set kun fgre til en omfordeling af omsaetningen
mellem byens dagligvarebutikker. Faaborg er allerede en szerdeles staerk daglig-
vareby. Kun lidt handel forsvinder ud af byen og det lokale opland, og Faaborg
har allerede et staerk udbud af dagligvarebutikker. Stort set alle stgrre kaeder er
tilstede i Faaborg i dag. En stgrre Netto i scenario 1 eller en stgrre Netto kombi-
neret med en ny dagligvarebutik i de fraflyttede lokaler vil derfor ikke ggre Faa-
borgs tiltraekningskraft i oplandet vaesentligt anderledes end i dag.

I scenario 1 forventes det, at den nye og st@rre dagligvarebutik vil gge omsaet-
ningen med 15-20 mio. kr. sammenlignet med den nuveaerende butik. Det vurde-
res, at omkring 80 % af den nye og st@rre butiks omsaetningstilvaekst vil komme
fra andre butikker i Faaborg, at omkring 10 % hentes fra det lokale opland om-
kring Faaborg, og at omkring 5 % vil komme fra resten af Faaborg-Midtfyn Kom-
mune. Kun i stgrrelsesordenen 5 % forventes at komme fra dagligvarebutikker
uden for kommunen fra f.eks. Faaborg-borgere, der undlader at kgbe dagligva-
rer pa vej til eller fra arbejde i Odense eller Svendborg eller fra turister, der bli-
ver motiveret til at kgbe mere fordi Faaborgs udbud af butikker er blevet udvidet
med en ny og stgrre butik til aflasning af en eksisterende butik.

I Faaborg m& det forventes, at den nye og stgrre butik pa Banegardspladsen 10
vil hente det meste af sin omsaetning fra Lidl, som er placeret ved siden af den
nye butik. De to butikker er begge discountbutikker og vil i betydeligt omfang
konkurrere om de samme kunder. I naste raekke vurderes det, at den nye og
stgrre butik vil hente sin omsaetning fra SuperBrugsen i det centrale byomrade
og fra Rema 1000 ved Engvej. De ligger afstandsmaessigt i neeste raekke efter
Lidl, og med en ny og stgrre Netto og Lidl liggende ved siden af hinanden, vil de
samlet opna en hgjere attraktivitet, som vil tiltraekke kunder, som i dag keber
ind i SuperBrugsen og Rema 1000. P& samme mgde vil Aldi blive pavirket, men
Aldi ligger i hgjere grad placeret som en lokalbutik for de vestlige boligomrader.
Fatex ligger laengere vaek og er en saerdeles staerk butik. Derfor forventes det,
at Fgtex vil blive mindst pavirket. Det er ikke muligt at szette tal pd hvor meget
de enkelte butikker ma forventes at ga tilbage, eller om scenario 1 vil fgre til
lukninger.

I scenario 2 forventes det, at den nye og stgrre butik sammen med en ny dag-
ligvarebutik i de fraflyttede lokaler vil gge omsaetningen med omkring 40 mio.
kr. sammenlignet med omsaetningen i den nuvaerende butik. Da Faaborg som
naevnt tidligere er en saerdeles stzerk dagligvareby vurderes det, at den stgrre
omsaetning, der vil veere resultatet af scenario 2, i meget hgj grad vil blive hen-
tet lokalt i Faaborg. Det er vanskeligt at hente mere omsaetning fra det lokale
opland. Vurderingen er, at 85 % af omsaetningsvaeksten vil blive hentet fra de
nuveerende dagligvarebutikker i Faaborg by, 10 % fra resten af kommunen og
kun 5 % uden for kommunen.

Hvor omsaetningen vil komme fra i Faaborg by vil i hgj grad svare til det, der
blev vurderet under scenario 1, men blot med den forskel, at det i scenario 2 er
en vasentlig stgrre omsaetning, der skal hentes fra andre butikker i Faaborg,
end i scenario 1. Det er heller ikke i scenario 2 muligt at saette tal pd, hvor
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meget de enkelte butikker ma forventes at ga tilbage, eller om scenario 1 vil
fgre til lukninger, men risikoen er selvfglgelig stgrre end i scenario 1.

Faaborg-Midtfyn Kommune har et mal om at styrke og udvikle bymidten. For at
opna det anbefales det, at g videre med scenario 1. Begrundelsen er, at scena-
rio 1 vil give en eksisterende dagligvarebutik mulighed for at flytte til en ny og
bedre placering og mulighed for at udvikle butikken til nutidig stgrrelse og stan-
dard. Omsaetningstilvaeksten, der skal hentes fra andre dagligvarebutikker, vil
vaere begraenset sammenlignet med omsaetningstilvaeksten i scenario 2. Omsaet-
ningstilvaeksten i scenario 1 vil vaere af begraenset starrelse, og den vil blive for-
delt pa flere butikker i Faaborg by. De negative effekter vil sandsynligvis blive
sma. Derfor vurderes det, at scenario 1 kan opfylde et gnske om en ny og tids-
svarende butik i Faaborg samtidigt med, at konsekvenserne er forholdsvis be-
graensede.

Konsekvenserne af scenario 2 vil veere vaesentligt stgrre, og det vurderes ikke at
der vil vaere nogen seerlig ekstra gevinst for Faaborg i form af, at byen vil hente
omseaetning fra de st@grre konkurrerende byer. Kort sagt kan konsekvenserne
blive betydelige men gevinsterne sma.

3 Ny dagligvarebutik i Arslev

Dagligvareprojektet i Arslev handler om en ny dagligvarebutik pd 1.200 m2. Der
beregnes effekter for den eksisterende dagligvarehandel ved to forskellige belig-
genheder (scenarier).

I scenario 1 etableres en ny discountbutik pd 1.200 m2 pa hjgrnegrunden mel-
lem Ibjergvej, Lundegdrdsvej og Erhvervsvangen pa matriklerne 6ao og 6aq. I
scenario 2 etableres en ny discountbutik pd 1.200 m2 ved rundkgrslen Kirsti-
nebjergvej og Svendborgvej pa matrikel 6i. Begge scenarier sammenlignes med
et 0-alternativ, hvor der ikke kommer en ny dagligvarebutik til Arslev. De to un-
dersggte placeringer af den nye dagligvarebutik fremgar af kort 2 og 3.

3.1 Eksisterende detailhandel

Der er i januar 2019 registreret 3 dagligvarebutikker i Arslev-Sdr. Nzerd, som
alle ligger inden for bymidteafgraensningerne. De tre butikker er en discountbu-
tik (Rema 1000), en kgbmand (Spar) og en bager.
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LETO

Detailhandelsportalen

Kort 2: Placering af den nye dagligvarebutik i Arslev (scenario 1). (Kilde: baseret p§ www.detailhandelsportalen.dk)

504 RTORSEES

nwarae

Detailhandelsportalen

Kort 3: Placering af den nye dagligvarebutik i Arslev (scenario 2). (Kilde: baseret p§ www.detailhandelsportalen.dk)
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3.2 Effektvurdering

P& baggrund af omsaetningstal fra detailhandelsanalysen og COWIs kendskab til
markedet og erfaringer fra lignende projekter er der foretaget en vurdering af
den forventede omsaetning i den nye dagligvarebutik i de respektive scenarier.
Tallene er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal. Den faktiske omsaetning, som
de nye dagligvarebutikker vil kunne opnd, afhaenger bl.a. af den konkrete place-
ring, butikkens indretning og koncept samt udviklingen i indbyggertal og privat-
forbrug. De vurderede omsaetningstal er sdledes udtryk for en gennemsnitsbe-
tragtning.

Scenario 1: Det vurderes, at den nye dagligvarebutik i Arslev, teet p& Rema
1000, vil kunne opnad en omsaetning pa ca. 45 mio. kr. pr. ar. Vurderingen base-
res pa, at der vil vaere tale om et moderne butikskoncept med en attraktiv belig-
genhed ved en rundkgrsel og taet pd den eksisterende Rema 1000-butik Place-
ringen af de to butikker taet pa hinanden vil skabe et attraktivt sted at kgbe dag-
ligvarer, fordi kunderne har let ved at kgbe ind i begge butikker pa samme tur,
men det betyder ogs3, at de to butikker kommer til at konkurrere om de samme
kunder og tage omsaetning fra hinanden.

Scenario 2: Det vurderes, at den ny dagligvarebutik i Arslev, med en placering
som beskrevet i scenario 2, vil kunne opnd en omsaetning pa ca. 50 mio. kr. pr.
ar. Omsaetningen er vurderet til at blive lidt hgjere end i scenario 1, fordi butik-
ken vil ligge placeret som fgrste butik, nar man kgrer fra motorvejen eller
Svendborgvej ind til Arslev. Det vurderes derfor, at beliggenheden i scenario 2
vil fa lidt flere end i scenario 1 til at undlade et indkgb i en dagligvarebutik i
Odense og i stedet veelge den nye butik. Til gengeeld vil afstanden til den nuvae-
rende Rema 1000 vaere sa stor, at de to butikker ikke vil blive opfattet som et
sammenhangende indkgbssted, hvor man kan kombinere indkgb i de to butik-
ker pa& samme tur.

/Endring af bruttoetageareal + 1.200 m2 + 1.200 m2

Meromseetning + 45 mio. kr. + 50 mio. kr.

EFFEKTER FOR DEN EKSISTERENDE DAGLIGVAREHANDEL, 2019
Dagligvarehandlen i Arslev-Sdr. Naer8 bestar af en discountbutik (Rema 1000),
en kebmand (Spar) og en bager, som en ny dagligvarebutik p8 1.200 m?2 vil
konkurrere med og hente en del af sin omsaetning fra samtidig med at den vil
hente omsaetning fra Odense.

Der er for f8 dagligvarebutikker i Arslev-Sdr. Nzerd til at omsaetningstal og han-
delsbalance kan offentligggres, men det ligger fast at der i Arslev-Sdr. Nzerd er
underskud p& dagligvarehandlen. Det lokale udbud af dagligvarebutikker i Ars-
lev-Sdr. Neerd svarer ikke til det byens stgrrelse. Byen er vokset meget men
dagligvarehandlen er ikke fulgt med. Der er ikke lavet undersggelser af, hvor
borgerne i Arslev-Sgnder Nzerd kober dagligvarer, men byen er arbejdsmaessigt
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og pa andre omrader orienteret mod Odense. Der er ingen tvivl om, at Arslev-
Sdr. Neerd ogsa handelsmaessigt er orienteret mod Odense. Taet pa Arslev-Sdr.
Naerd er der i Odense et stort udbud af bade dagligvarebutikker og udvalgsvare-
butikker. En del indkgb af dagligvarer vil ske i Odense pa vej hjem fra arbejde
eller andre aerinder i Odense.

En ny dagligvarebutik i Arslev vil give byen et stgrre udbud, og det vil f& nogen

af dem, der i dag keber dagligvarer i Odense, til at kebe dagligvarer lokalt i Ars-
lev i stedet for. Samtidig med at en ny dagligvarebutik vil hente dagligvarehan-
del hjem fra Odense, vil den ogsa hente en del af sin omsaetning fra de eksiste-
rende dagligvarebutikker i Arslev-Sdr. Naerd. Der er lidt forskel p& effekterne af
de to placeringer, som vil fremga af de fglgende vurderinger.

Det hgrer ogsd med til baggrunden, at DagligBrugsen i Arslev lukkede i somme-
ren 2018. Der kan vaere flere arsager til lukningen, men det viser, at grundlaget
for at drive dagligvarebutik i Arslev er begraenset trods potentialet, der ligger i
at hente nogle af de indkgb hjem, der i dag sker i Odense.

En ny dagligvarebutik i Arslev vil ogsd hente omsaetning fra Nr. Lyndelse-Nr-
Sgby og Ferritslev. Begge byer ligger teet pd Arslev, og tilgaengeligheden er god
til en ny butik uanset, om den kommer til at ligge ved Lundegdrdsvej eller ved
rundkgrslen ved Svendborgvej. Lumbyvej og Kirstinebjergvej giver god og di-
rekte adgang til placeringsmulighederne i Arslev fra Nr. Lyndelse-Nr. Sgby. I
Ferritslev er Ibjergvej sandsynligvis en af ruterne mod Odense. Der er ogsa an-
dre ruter, men det er sandsynligt, at en del borgere fra Ferritslev vil passere
forbi de to placeringsmuligheder i Arslev pé vej til eller fra Odense. Det hgrer
0gsd med til vurderingen, at Nr. Lyndelse-Nr. Sgby har en SuperBrugs men ikke
en discountbutik. Ferritslev har SuperBrugsen og Fakta.

P& baggrund af det er der gennemfart fglgende vurdering:

I scenario 1 ved Lundegdrdsvej vurderes det, at en ny dagligvarebutik vil f& en
omsaetning p& omkring 45 mio. kr. og heraf hente:

> knap 20 mio. kr. eller ca. 40 % af sin omseetning fra dagligvarebutikkerne i
Arslev-Sdr. Naerd, svarende til en omsaetningsreduktion pa i stgrrelsesorde-
nen 18-23 % i de eksisterende dagligvarebutikker i Arslev-Sdr. Nzera,

> ca. 2-5 mio. kr. eller ca. 5-10 % af sin omsaetning fra den eksisterende
dagligvarebutik i Nr. Lyndelse-Nr. Sgby, svarende til en omsatningsreduk-
tion pa ca. 4-7 % i den nuvaerende butik,

> ca. 3-6 mio. kr. eller knap 10 % fra de eksisterende dagligvarebutikker i
Ferritslev, svarende til en omsaetningsreduktion pd ca. 5-8 % i de nuvae-
rende butikker,

> ca. 2-5 mio. kr. eller ca. 5-10 % af sin omsaetning fra de eksisterende dag-
ligvarebutikker i Ringe, svarende til en omsaetningsreduktion pd ca. 1 % i
de nuvaerende butikker,
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> ca. 1-3 mio. kr. eller ca. 3-5 % af sin omsaetning fra de eksisterende dag-
ligvarebutikker i resten af Faaborg-Midtfyn Kommune, svarende til en om-
saetningsreduktion pa under 1 % i de nuvaerende butikker,

> og ca. 15 mio. kr. eller knap 35 % af sin omseetning fra eksisterende dag-
ligvarebutikker i Odense Kommune. Omsaetningen vil bl.a. komme fra dag-
ligvarebutikker i Odense Kommune, der ligger langs pendlerruten.

Tabellen nedenfor viser en oversigt over omsaetningen i 0-alternativet, omsaet-
ningsnedgangen ved etablering af en ny dagligvarebutik i Arslev med en place-
ring som beskrevet i scenario 1 ved Lundegdrdsvej samt den nye omsaetning ef-
ter realisering i scenario 1.

Omrade

Omsaetning i 2018,

AEndring i omsaet-

AEndring i omsaet-

Omsatning efter

0O-alternativ ning ning i % realisering af sce-

nario 1

Ny dagligvarebutik i - + 45 mio. kr. - 45 mio. kr.
Arslev

Arslev-Sdr. Neera 80-100 mio. kr. - 17-20 mio. kr. - 18-23 % 60-83 mio. kr.
Nr. Lyndelse-Nr. 50-65 mio. kr. - 2-5 mio. kr. -4-7 % 45-63 mio. kr.
Sgby

Ferritslev 55-70 mio. kr. - 3-6 mio. kr. -5-8% 49-67 mio. kr.
Ringe 287 mio. kr. - 2-5 mio. kr. ca.-1% 282-285 mio. kr.
FMK i gvrigt 672 mio. kr. - 1-3 mio. kr. -0-1% 669-671 mio. kr.
Odense Kommune 5.577 mio. kr. - 15 mio. kr. -0-1% 5.562 mio. kr.

I scenario 2 ved rundkgrslen ved Svendborgvej vurderes det, at en ny dagligva-

rebutik vil f8 en omsaetning pd 50 mio. kr. om aret og heraf hente:

ca. 15 mio. kr. eller ca. 30 % af sin omsaetning fra dagligvarebutikkerne i
Arslev-Sdr. Nzerd, svarende til en omsaetningsreduktion pa godt 15-20 % i
de eksisterende dagligvarebutikker i Arslev-Sdr. Nzer3,

ca. 2-5 mio. kr. eller ca. 5-10 % af sin omsaetning fra de eksisterende dag-
ligvarebutikker i Nr. Lyndelse-Nr. Sgby, svarende til en omsaetningsreduk-

tion pa ca. 4-7 %,

ca. 4-7 mio. kr. eller ca. 10 % fra de eksisterende dagligvarebutikker i Fer-
ritslev, svarende til en omsaetningsreduktion pa ca. 6-10 %,
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> ca. 3-6 mio. kr. eller ca. 5-10 % af sin omseaetning fra de eksisterende dag-
ligvarebutikker i Ringe, svarende til en omsaetningsreduktion pd godt 1 %,

> ca. 1-3 mio. kr. eller ca. 3-5 % af sin omsaetning fra de eksisterende dag-
ligvarebutikker i resten af Faaborg-Midtfyn Kommune, svarende til en om-
saetningsreduktion pa under 1 %,

> 0g godt 20 mio. kr. eller godt 40 % af sin omsaetning fra eksisterende dag-
ligvarebutikker i Odense Kommune. Det vurderes at vaere store dagligvare-
butikker i Odense Kommune, beliggende langs pendlerruten til og fra
Odense.

Tabellen nedenfor viser en oversigt over omsaetningen i 0-alternativet, omsaet-
ningsnedgangen ved etablering af en ny dagligvarebutik i Arslev, med en place-
ring som beskrevet i scenario 2 samt den nye omsaetning efter realisering i sce-
nario 2.

FAEndring i omsaet- Omseaetning efter

Omseaetning i 2018, | A£ndring i omsaet-

0O-alternativ ning ning i % realisering af sce-

nario 1

Ny dagligvarebutik - + 50 mio. kr. - 50 mio. kr.
Arslev-Sdr. Neera 80-100 mio. kr. - 15 mio. kr. - 15-20 % 65-85 mio. kr.
Nr. Lyndelse-Nr. 50-65 mio. kr. - 2-5 mio. kr. -4-7 % 45-63 mio. kr.
Sgby

Ferritslev 55-70 mio. kr. - 4-7 mio. kr. - 6-10 % 48-66 mio. kr.
Ringe 287 mio. kr. - 3-6 mio. kr. ca.-1% 281-284 mio. kr.
FMK i gvrigt 672 mio. kr. - 1-3 mio. kr. -0-1 % 669-671 mio. kr.
Odense Kommune 5.577 - 21 mio. kr. -0-1% 5.556 mio. kr.

EFFEKTER PA LANG SIGT, 2031

Der er gennemfgrt beregninger af, hvordan effekterne vil blive pa langt sigt, hvis
vi ser frem til 2031. Den korte konklusion pd beregningerne er, at effekterne af
en ny dagligvarebutik i Arslev vil aftage med tiden, som fglge af den positive ud-
vikling i befolkningen, der forventes, og som fglge af en vis veekst i dagligvare-
forbruget, men effekten vil veere begraenset.

3.3

I det fglgende vurderes de to scenarier ift. det, som Planloven giver mulighed
for. Begge scenarier forudsaetter en andring af kommuneplanens centerstruktur
i Arslev-Sdr. Neerd.

Muligheder for at gennemfgre planlagningen
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SCENARIO 1

I scenario 1 skal den eksisterende bymidte udvides, s& den ogsa omfatter ma-
triklerne 6ao og 6aq. Arslev bymidte har en samlet arealramme til detailhandel
pa ca. 6.700 m2. Som led i detailhandelsanalysen 2019 blev der registeret ca.
2.650 m2 detailhandel i Arslev og Sdr. Naerd bymidte. Der er sdledes en rest-
rummelighed pa ca. 4.050 m2. Den maksimale butiksstgrrelse pr. dagligvarebu-
tik er sat til 3.500 m2. Hvis Arslev bymidte skal udvides til ogsd at omfatte ma-
triklerne 6ao og 6aq, sa er der kun behov for en mindre geografisk udvidelse, da
der er nok restrummelighed og en tilstraekkelig maksimal butiksstgrrelse til at
kunne indpasse en 1.200 m2 dagligvarebutik. En mindre geografisk udvidelse af
bymidten vurderes at vaere muligt, da der godt kan argumenteres for en funkti-
onel sammenhaeng mellem projektomradet og den eksisterende bymidte, og da
grunden, der skal inddrages, ligger i direkte tilknytning til den eksisterende by-
midte.

Det er vigtigt at vaere opmaerksom p3, at der kan opstd en konsekvens af at
a@ndre bymidteafgraensningen i Arslev. Planlovens § 5 m, stk. 2 fastlaegger, at
hver by kun m& have én bymidte. I dag er der udlagt to bymidter - en i Arslev
og en i Sdr. Nzerd. Ifglge planlovens § 5m, stk. 3 ma den eksisterende afgreens-
ning af bymidter i kommuneplanen opretholdes uanset bestemmelsen i stk. 2,
men hvis afgreensningen andres, sd er der risiko for, at bestemmelsen om, at
der kun m3 veere en bymidte, vil treede i kraft.

Der kan overvejes flere Igsninger. Den mest hensigtsmaessige Igsning vurderes
at veere at aendre bymidten i Sdr. Naerd fra bymidte til lokalcenter.

En aendring af bymidten i Sdr. Nzerd til lokalcenter vil betyde, at der maksimalt
vil kunne vaere 3.000 m2 butiksareal i omradet, og at butikkerne ikke ma vaere
stgrre end 1.200 m2. Sdr. Naera bymidte rummer i dag fire butikker - Spar, en
bager, en bekleedningsbutik og en cykelhandler. De har tilsammen et areal pd
1.500 m2. Spar har som den stgrste butik et areal p& 950 m2. Det betyder, at
Spar stadigvaek har mulighed for at udvide sin butik, hvis Sdr. Naerd bymidte
2endres til et lokalcenter. Hvis den samlede arealramme for lokalcentret saettes
til 3.000 m2, vil der ogsa vaere mulighed for enten udvidelser af de eksisterende
eller etablering af nye butikker.

Hvis bymidten i Sdr. Naerd skal sendres til lokalcenter, sd skal planlovens rede-
ggrelseskrav kunne opfyldes. Det betyder bl.a., at der skal kunne redeggres for,
at der er et tilstraekkeligt stort lokalt kundegrundlag. En screening af det lokale
opland viser, at der bor ca. 1.800 personer i omradet. Det svarer til et arligt for-
brugsgrundlag pa ca. 45 mio. kr. pr. 8r og vurderes umiddelbart at vaere til-
streekkeligt. Oplandet, der er vurderet pd, er afgreenset af Tvaervej mod vest og
af bygreensen mod nord, gst og syd.

SCENARIO 2

For at muligggre en ny dagligvarebutik med en placering, som beskrevet i sce-
nario 2, skal der udlaegges enten et lokalcenter eller et omrade til en enkeltsta-
ende butik. I begge tilfaelde skal der kunne redeggres for, at der er et tilstraek-
keligt lokalt kundegrundlag.
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En screening viser, at der bor ca. 1.200 personer i det lokale opland, som den
nye dagligvarebutik forventes at henvende sig til. Det svarer til et arligt for-
brugsgrundlag p& godt 30 mio. kr. pr. &r og vurderes at vaere tilstreekkeligt for
at kunne udlaegge et lokalcenter med mulighed for en butik pa 1.200 m2. Oplan-
det, der er vurderet pd, er afgraenset af jernbanen mod @st og af bygreensen
mod nord, syd og vest.

3.4 Konklusioner og anbefalinger

Vurderingen af de to scenarier viser, at en etablering af en ny dagligvarebutik pa
1.200 m2 i Arslev med en placering som i scenario 1 eller scenario 2 vil forud-
saette en endring af kommuneplanens centerstruktur. Det vurderes umiddelbart
at det vil vaere muligt at opfylde planlovens krav ved begge scenarier. Ved sce-
nario 1 skal Arslev bymidte udvides, og det vil sandsynligvis betyde, at bymidten
i Sdr. Naerd skal sendres til lokalcenter.

Faelles for de to scenarier vil de hente dagligvarehandel hjem fra Odense, men
samtidigt vil de ogsa fare til tilbagegang i de nuvaerende dagligvarebutikkers
omsaetning i Arslev-Sdr. Neerd, ligesom det ogs& vil tage omsaetning fra daglig-
varebutikkerne i Ngrre Lyndelse-Nr. Sgby og Ferritslev og Ringe. Effekterne vil
veere lidt forskellige for scenario 1 (Lundegdrdsvej) og scenario 2 (rundkgrslen
ved Svendborgvej).

FORDELE OG ULEMPER VED SCENARIO 1

En ny dagligvarebutik pd 1.200 m2 ved Lundegardsvej i tilknytning til bymidten
vurderes at ville hente en &rlig omsaetning pd godt 25 mio. kr. til byen. Vaeksten
forventes at blive fordelt pd ca. 15 mio. kr. fra Odense Kommune og ca. 10 mio.
kr. fra Nr. Lyndelse-Nr. Sgby, Ferritslev, Ringe og andre byer i kommunen. En
ny dagligvarebutik ved Lundegardsvej vil ligge taet pd den eksisterende Rema
1000 og vil give kunderne gode muligheder for at kombinere indkgb i den ene
butik med indkgb i den anden butik. Man kan sige, at de to neertliggende butik-
ker vil danne et lille center, som vil vaere mere attraktivt for kunderne end to
adskilte butikker. Placering af en ny dagligvarebutik ved Lundegardsvej vil un-
derstgtte Faaborg-Midtfyn Kommunes mal om at udvikle bymidten i Arslev-Sdr.
Nzerd. En ny dagligvarebutik taet p& Rema 1000 vil bidrage i den rigtige retning.
Sammen med Rema 1000 vil den nye butik bidrage til at skabe et centrum. Der
vil blive mere liv i Arslev bymidte, og det bidrag til bylivet, som en ny dagligva-
rebutik medfgrer, vil veere et positivt bidrag til den videre udvikling af en mere
levende bymidte end i dag. Flere kunder i omradet vil ggre det mere interessant
for andre kundeorienterede erhverv at etablere sig i omradet, hvad enten det er
mindre butikker, spisesteder, take-away eller andre kundeorienterede erhverv.

Ulempen ved en placering ved Lundegdrdsvej vil vaere, at den sandsynligvis vil
tage lidt mere omsaetning fra de eksisterende dagligvarebutikker i Arslev-Sdr.
Nzerd end placeringen ved rundkgrslen ved Svendborgvej. Ved Lundegardsvej vil
den nye dagligvarebutik ligge mere centralt, og sammen med Rema 1000 vil det
blive mere attraktivt for kunder, der handler i dagligvarebutikkerne i Sdr. Naerd
at vaelge at kgbe ind i bymidten i Arslev. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa,
at der er tale om sma forskelle.
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FORDELE OG ULEMPER VED SCENARIO 2

En dagligvarebutik pa 1.200 m2 ved rundkgrslen ved Svendborgvej vil hente en
arlig omsaetning pa ca. 35 mio. kr. til byen. Vaeksten vurderes at blive fordelt pd
omkring 20 mio. kr. fra Odense Kommune og ca. 15 mio. kr. fra Nr. Lyndelse-
Nr. Sgby, Ferritslev, Ringe og andre byer i kommunen. Som effektberegningen
viser, vurderes en ny dagligvarebutik ved rundkgrslen ved Svendborgvej at
kunne hente mere handel hjem fra Odense, men til gengaeld vurderes en belig-
genhed ved rundkgrslen at tage mere handel fra dagligvarebutikkerne i Nr. Lyn-
delse-Nr. Sgby og Ferritslev. Det er vigtigt at veere opmaerksom pa, at forskel-
lene sammenlignet med beliggenheden ved Lundegdrdsvej er af begraenset stgr-
relse.

En ny dagligvarebutik ved rundkgrslen ved Svendborgvej vil fgre til en yderli-
gere spredning af butiksstrukturen i Arslev-Sdr. Neer. I dag er detailhandlen i
Arslev-Sdr. Neerd spredt pa to omrader - ved Rema 1000 i Arslev bymidte og
ved Spar i Sdr. Neerd bymidte. En ny dagligvarebutik ved rundkgrslen ved
Svendborgvej vil skabe et tredje udbudspunkt.

En ny dagligvarebutik ved rundkgrslen ved Svendborgvej vil tage omsaetning fra
Rema 1000. Det vil fgre til feerre kunder i bymidten og mindre liv. En placering
ved rundkgrslen ved Svendborgvej vil derfor traekke udviklingen i modsat ret-
ning af intentionerne om at udvikle en bymidte i Arslev med mere liv end i dag,
og det vil vaere mindre interessant for andre kundeorienterede erhverv at etab-
lere sig i bymidten.

SAMLET VURDERING

Ud fra en samlet vurdering anbefales det at planlaagge for scenario 1 ved Lunde-
gardsvej. Den ekstra handel, som en placering ved rundkgrslen ved Svendborg-
vej kan treekke hjem fra Odense, vil vaere af forholdsvis begraenset stgrrelse, og
samtidig ma det forventes, at en ny butik her vil tage lidt mere handel fra Nr.
Lyndelse-Nr. Sgby og Ferritslev, ligesom den vil tage omsaetning og dermed
kunder og liv fra bymidten i Arslev. Beliggenheden i scenario 1 ved Lundeg&rds-
vej vil hente lidt mindre handel hjem fra Odense. Til gengeeld vil den tage lidt
mindre handel fra Nr. Lyndelse-Nr. Sgby og Ferritslev. Den stgrste forskel vil
vaere, at den nye butik sammen med Rema 1000 vil treekke flere kunder til Ars-
lev bymidte og dermed bidrage til at udvikle bymidten.
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4 Ny dagligvarebutik i Nr. Sgby

I Nr. Sgby vurderes et projekt for en dagligvarebutik pa 1.200 m2 ved hjgrnet af
Albanivej og Rgjlevej. Vurderingen vil alene omfatte om Planlovens krav til kun-
degrundlag ved et lokalcenter eller en enkeltstaende butik kan opfyldes. Den
konkrete placering fremgar af kort 4.

e
Detailhandelsportalen

Kort 4: Placering af den potentielle nye dagligvarebutik i Nr. Seby. (Kilde: baseret p§ www.detailhandelsportalen.dk)

4.1 Muligheder for at gennemfgre planlaegningen

Inden der kan etableres en dagligvarebutik pd 1.200 m2 i Nr. Sgby skal der ud-
lzegges et omrade til butiksformal. De eneste muligheder, der vurderes til at
komme i betragtning, er at udleegge omradet til et lokalcenter eller et omrade til
en enkeltstdende butik.

Som naevnt i kapitel 3 kan der udlaegges en hel landsby til et lokalcenter eller
udpege et omrade til en enkeltstdende butik, hvis der er et tilstraekkeligt lokalt
forbrugsgrundlag.

LOKALT OPLAND OG FORBRUGSGRUNDLAG
Der findes ingen dagligvarebutikker i Nr. Sgby i dag men der er en SuperBrugs i
Ngrre Lyndelse.

Den nye dagligvarebutik ved hjgrnet af Albanivej og Rgjlevej vurderes at ville fa
hele Nr. Sgby som lokalt opland. Nr. Sgbys indbyggere vil sdledes udggre kun-
degrundlaget til den nye dagligvarebutik.


http://www.detailhandelsportalen.dk/
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I Nr. Sgby bor der ca. 900 personer, som har et arligt forbrug af dagligvarer pa
ca. 22 mio. kr.

De store dagligvarebutikker i Faaborg-Midtfyn Kommune, dvs. butikker med et
bruttoetageareal pa@ mindst 1.000 m2, omsaetter for gennemsnitlig 37.000 kr.
pr. m2. Den nye dagligvarebutik forventes at blive realiseret som en moderne
discountbutik pa 1.200 m2. Den forventede omsaetning i den nye butik er sale-
des i stgrrelsesordenen 45-50 mio. kr. pr. &r.

Der er betydelig forskel pa den forventede omsaetning pa 45-50 mio. kr. pr. ar i
en dagligvarebutik pa 1.200 m2 og det lokale forbrugsgrundlag pa ca. 22 mio.
kr. pr. &r. Der er ifglge praksis en bred margen for kommunalbestyrelsens vur-
dering af om der er et tilstraekkeligt grundlag. Hvor graensen praecist gar kan
ikke vurderes, men pa beliggenheden i Nr. Sgby er der en betydelig forskel pa
butikkens forventede omsaetning og det lokale forbrugsgrundlag. Omsaetningen
vil vaere omkring dobbelt s stor som forbrugsgrundlaget. Det vurderes derfor,
at det vil vaere vanskeligt at opfylde planlovens krav.



