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Gyldigheden af Lokalplan nr. 1139 og Kommuneplantillzeg nr. 19 til Slagelse Kom-
muneplan 2013

1 Opdrag

Som aftalt skal jeg herved fremkomme med mine bemaerkninger til advokat Anders Hessners
notat af 18. marts 2015 med titlen "Om Siagelse Kommunes forslag til lokalplan nr. 1139 og
kommuneplantillzeg nr. 19" ("Notatet").

2 Sammenfatning

Slagelse Kommune har udarbejdet forslag til Kommuneplantillaeg nr. 19 til Slagelse Kommu-
neplan 2013 ("Kommuneplantillzegget"), hvor rammeomrade 1.3B15, som i den gaeldende
Kommuneplan for Slagelse Kommune 2013-2024 er udlagt til boligformal, foreslds aendret til
centeromrade med butiksformal. Kommuneplantillzegget er udarbejdet i sammenhang med
et forslag til lokalplan 1139 for en ny dagligvarebutik pd Byskovvej i Slagelse ("Lokalplanfor-
slaget").

Det er sammenfattende min vurdering, at Slagelse Kommunes forslag til henholdsvis Kom-
muneplantilleeg og Lokalplanforslaget i det hele ligger inden for rammerne af planloven og
Slagelse Kommunens gaeldende kommuneplan og ikke indeholder de pastdede retlige mang-

ler, som Anders Hessner haavder, at forslagene skulle indeholde.
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3 Retsgrundlaget

Det fremgar af forslaget til Kommuneplantillaag, at omrddet, som i den gaeldende Kommune-
plan for Slagelse 2013 er udlagt til boligformal, foresl8s andret til centeromrdde med butiks-
formal.

3.1 Kommuneplantillaegget og Lokalplanforslaget

Folgende fremgar af Kommuneplantillzegget:

"Omradet er i dag en del af rammeomrade 1.3B15 og er udlagt til
boligformal. Dette kommuneplantilleag zendrer anvendelsen til
centeromrade.

[...]
Kommuneplantillazaggets baggrund, formdl og indhold

Kommuneplantillzegget er udarbejdet i sammenhaeng med lokal-
plan 1139 for en ny dagligvarebutik pd Byskovvej i Slagelse.
Kommuneplantillegget har til formal at zendre anvendelsen af
omradet fra boligformal til centeromrade med butiksformal.

Inden for en radius af 500 m fra omradet findes en lovlig eksiste-
rende dagligvarebutik, Byskovscenteret. Af denne grund udlzeg-
ges arealet som lokalcenter. Det samlede bruttoetageareal til bu-
tiksformal i omradet fastsaettes til 1000 m2. [...]

Behov for nybyggeri samt betjeningsopland

Kommunen vurderer, at omradet har behov for et lokalcenter, der
kan tjene det store lokale opland i Slagelse Sydgst. Omradet er
teet bebygget, og der kan treekkes et opland syd og sydgst for
arealet, som ikke er forsynet med dagligvarebutikker i dag. Lokal-
centeret vil kunne f& et opland pa 1500 personer, hvis Byskovs-
centerets markedsomrade ikke medregnes. Inden for en radius af
1000 m vil lokalcenteret have et opland p& 2200 husstande eller
4700 personer. Et antal som forventes at stige, da Slagelse
Kommune har lokalplanlagt samt udlagt yderligere arealer til bo-
ligomrader gst for omradet inden for en radius af 1000 m, jf. lo-
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kalplan 177 med plads til 22 boliger samt kommuneplanramme
1.3B18 med udleeg til 48 boliger. Yderligere vil en dagligvarebutik
pad Byskovvej kunne stgtte op om den lokale forsyning for bebo-
erne i Byskovscentrets opland.

Mal for kommunal hovedstruktur - fremme af varieret bu-
tiksudbud

Omradets udpegning som lokalcenter vurderes ikke at skabe en
konkurrent til butikker i Slagelse bymidte, der ligger naesten 2000
m fra omrddet.

En nyetableret dagligvarebutik forventes at gge det lokale indkgb
af dagligvarer i Slagelse Sydgst og at give den eksisterende dag-
ligvarebutik, Byskovscenteret, i omradet nord for Byskovsvej pget
konkurrence. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at det ikke er
hensigten med planlaegningen at beskytte butikker fra konkurren-
ce. Det vurderes ikke, at gvrige dagligvarebutikker i Slagelse By
vil blive pavirket vaesentligt.

Planleegningen af lokalcentret opfylder planlovens formalsbe-
stemmelse for planlaegning til butiksformdl, idet det skaber et
mere varieret butiksudbud i den sydgstlige del af Slagelse By. [...]

Nye rammebestemmelser
Anvendelse generelt: Centeromrade
Specifik anvendelse: Omrade til butiksformal."

Af Lokalplanforslaget fremgdr det endvidere:

"Lokalplanomradet ligger ca. 300 meter fra en eksisterende dag-
ligvarebutik. [...] Institut for Center Planleegning har i 2011-2012
gennemfgrt en detailhandelsanalyse for Slagelse Kommune, hvor-
af det bl.a. fremgar, at "det er Institut for Center for Planlzeg-
nings vurdering, at et lokalcenter [placeret pa Rennebaervej, red.]
vil kunne fa et opland pa op til 1.500 personer, hvis Byskovcente-
rets markedsomrade ikke medregnes (..). Omvendt vil en daglig-
varebutik pd op til 1000 m? pd Rgnnebaervej ogsd kunne siges at
veere lokal forsyning for beboerne i Bycentrets opland. Ved etab-
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lering af et lokalcenter p@ Rgnnebzervej vil man fa en ny lokalbu-
tik, der omsaetningsmaessigt bade kan have glaede af trafikken p3
Byskovvej og handlen fra et stort lokalt opland.

Lokalplanomrddet er optimalt placeret i forhold til det overordne-
de vejnet i omradet. Etableringen af en dagligvarebutik vil natur-
ligt medfgre mere trafik til et omrade, men da kunderne til butik-
ken primart ma forventes at vaere folk, der allerede bor i omri-
det eller kgrer forbi det til og fra arbejde, vurderes der ikke at
ske de store trafikale sndringer.

[..]

Bestemmelser

[...]

Lokalplanens formal er,

1.1. At fastleegge omrddets anvendelse til centerformal.

1.2, At fastlzegge omradets disponering, herunder bl.a. place-
ring af bebyggelse, parkeringsarealer og tilkgrselsforhold

[...]
§3 Omradets anvendelse

3.1. Lokalplanomraddet ma kun anvendes til centerformal med
mulighed for at etablere bebyggelse til dagligvarebutik.

3.2. Den maksimale stgrrelse for den enkelte butik ma ikke
overstige 1,000 m? bruttoeetageareal.

3.3. Den maksimale storrelse for den enkelte butik ma ikke
overstige 1.000 m? bruttoetageareal. [..]"

Det foresldede plangrundlag dbner sdledes op for etablering af et lokalcenter uden for bymid-

ten.

3.2 Planlovens regler om lokalcentre og detailbutikker

Det fremgar af planlovens § 5m, stk. 1, at udgangspunktet er, at arealer til butiksformal skal
udleegges i bymidten:
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"Arealer til butiksformal skal udlaegges i den centrale del af en
by(bymidten). I byer med 20.000 indbyggere og derover kan der
udlzegges til arealer til butiksformal i den centrale del af en bydel
(bydelscenter). Der kan kun udleegges nye aflastningsomrader i
hovedstadsomradet og i Arhus."

Af Planlovens § 5n er der oplistet fire vaesentlige modifikationer til § 5m, hvoraf det fremgar,
at der under visse betingelser kan anvendes arealer til butiksform&l uden for bymidten:

"Uden for bymidter og bydelscentre kan der

1) udleegges arealer til butiksformal i et lokalcenter, som alene
betjener en begraenset del af en by eller en bydel, en landsby,
et sommerhusomrade el. lign.,

2) placeres enkeltstdende butikker, der alene tjener til lokalom-
rédets daglige forsyning,

3) udlaegges arealer til butikker, der alene forhandler biler, lyst-
bade, campingvogne, planter, havebrugsvarer, teammer, byg-
gematerialer, grus, sten- og betonvarer, samt mgbler (szrligt
pladskraevende varer), jf. dog § 11e, stk. 7, og

4) udlaegges arealer til mindre butikker til salg af egne produkter
i tilknytning til en virksomheds produktionslokaler.

Stk. 2. [..]"

Af lovforslagets bemaerkninger til § 5n fremgar det (LFF2006-2007.1.148):

"Efter forslaget til § 5n, stk. 1, nr. 1 kan der udlagges arealer til
butiksformal i et lokalcenter. Placeres hvor som helst i landsbyen,
nar blot det samlede butiksareal ikke overstiger 3000 m2. Lokal-
centret har til formal at betjene begraensede dele af en by eller en
bydel, en landsby, et sommerhusomrade eller lignende. Selve lo-
kalcentret kan godt fx omfatte en hel landsby sdledes, at butikker
i princippet kan placeres hvor som helst i landsbyen, nar blot det
samlede butiksareal ikke overstiger 3.000 m? bruttoetageareal

[...]

Forslaget til § 5n, stk. 1, nr. 2 praeciserer, at der uden for de are-
aler, der i gvrigt er udlagt til butiksformal, kan etableres enkel-
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stdende butikker til lokalomrddets forsyning. Udgangspunktet er,
at det i kommuneplanretningslinjerne angives, hvor store de en-
keltstdende butikker mé vaere i et givet omrade, og at rammerne
for lokalplanlaegning i kommuneplanen herefter angiver, inden for
hvilke omrader der kan ligge enkeltstdende butikker, samt den
maksimale butiksstgrrelse. Butiksstgrrelsen bgr tilpasses det lo-
kale opland.

Enkeltstdende butikker til lokalplanomradets daglige forsyning er
primaert butikker, der forhandler dagligvarer. For at der reelt er
tale om enkeltstdende butikker, bgr butikker der etableres pd
baggrund af denne bestemmelse, som udgangspunkt placeres
med en afstand pd mindst 500 m fra andre butikker og omrider
udlagt til butiksformal. Dette skal sikre, at der ikke opstar eller
sker udvidelser af lokalcentre, bydelscentre eller aflastningsomra-
der udover, hvad der i loven gives mulighed for, eller at der sker
udvidelser af omrader til szerligt pladskreevende varegrupper med
butikker, der forhandler dagligvarer."”

Slagelse Kommune har udlagt omradet til butiksformdl i et lokalcenter i overensstemmelse
med § 5n, stk. 1, nr. 1. Ved et lokalcenter forstds efter "Betaenkning nr. 1476/2006 fra Ud-
valget for Planleegning og Detailhandel", s. 57, et "center", som fgrst og fremmest betjener
et mindre iokalomrade med dagligvarer og kan best3 af én eller flere dagligvarebutikker evt.
suppleret med mindre butikker med udvalgsvarer.

Det er en forudsatning for anvendelsen af bestemmelsen, at der bestar det forngdne kunde-
grundlag, og kommunerne har en betydelig skensmargin ved vurderingen heraf, jf. "Planlo-
ven med kommentarer" af Helle Tegner Anker (2013), s. 140, og eksempelvis ligeledes prae-
misserne i MAD 2009.1287, som dog vedrgrer § 5n, stk. 1, nr. 2, men vurderingen heraf er
den samme. Som det fremg&r ovenfor af de citerede afsnit fra Kommuneplantilleegget og Lo-
kalplanforslaget, er der ikke tvivl om, at der bestdr det forngdne kundegrundlag, og at det
findes i lokalomradet.

Som det fremgéar af de ovenfor anfarte bemaerkninger, er der ingen tvivl om, at det foresl3e-
de plangrundlag er lovligt.
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4 Bemeaerkninger til advokat Anders Hessners Notat
4.1 Anders Hessners indsigelser
Anders Hessners indsigelser i Notatet kan overordnet set inddeles i to indsigelser:

1) Der bestar ikke et selvstaendigt opland for det nye lokalcenter
2) Slagelse Kommunes planudkast er et forsgg pd omgaelse

Nedenfor behandles og tilbagevises de to indsigelser hver for sig.
4.2 Indsigelse 1: Der ikke er et selvsteendigt opland for det nye lokalcenter

Anders Hessners bemzarkninger vedrgrende "selvstaendigt opland" m3 forstds sdledes, at der
refereres til de forudssetninger, der fremgdr i lovforarbejderne om, at der er tale om be-
graensede arealudlaeg, der ikke ma blive sd store, at butikkerne reelt vil f& mere end lokal ef-
fekt. Dette indebzerer et krav om, at der skal bestd det forngdne kundegrundlag.

Slagelse Kommune har imidlertid fyldestggrende redegjort for kundegrundlaget, hvilket
fremg&r af de ovenfor citerede afsnit fra Kommuneplantillaegget. Det fremgéar af de citerede
bemarkninger, at lokalcenteret vil kunne fa et opland pd 4700, og at antallet vil stige, da
Slagelse Kommune har lokalplanlagt samt udlagt yderligere arealer til boligomrader. Det er-
indres atter, at kommuner har et betydeligt skgn i denne sammenhang. Det fremgar sdledes
af "Planloven med kommentarer" af Helle Tegner Anker, 1. udgave (2013), s. 140:

"Brug af bestemmelsen forudsaetter, at det kundegrundlag, som
er npgdvendigt for etablering af butikken/butikkerne i lokalcentret,
er til stede i lokalomradet. Kommunen skal kunne redeggre her-
for, men der accepteres efter praksis en vis margin for dette
skgn. Hvis denne betingelse er opfyldt kan det forhold, at butik-
ken/butikkerne ogsd ma forventes anvendt af andre herefter ikke
i sig selv fore til, at der ikke er tale om et lokalcenter"

Anders Hessners henvisning til afsnittet om detailhandel i Slagelse Kommuneplan 2013, hvor
det fremgar, at der ved udarbejdelsen af kommuneplanen alene fandtes et mindre behov for
nye dagligvarebutikker har ingen selvstandig betydning. Slagelse Kommune anfarte saledes,
at der dog eksisterede et behov, og det bemaerkes desuden, at det kun er naturligt, at en by
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af en vis stgrrelse, udvikler sig, og at plangrundlaget Igbende tilpasses til det eksisterende
behov.

Anders Hessner har til stgtte for sine synspunkter henvist til Natur- og Miljgklagenzevnets af-
gorelse af 14. juni 2012 (NoM02012.92). Den omtalte sags faktum er imidlertid ikke sam-
menligneligt med faktum i denne sag, og afggrelsen kan derfor ikke tages til indtaegt for An-
ders Hessners synspunkter. Der er sdledes flere vasentlige punkter, hvor Natur- og Miljgkla-
genzevnets afggrelse adskiller sig markant fra denne sag. NoM02012.92 vedrgrte planiaeg-
ning for én enkelt butik ca. 650 m fra bymidten i en ganske lille by med 2.100 indbyggere,
hvilket ma ses i forhold til, at Slagelse har over 32.000 indbyggere. Arsagen til, at Natur- og
Miljgklagenaevnet ophaevede plangrundiaget, var, at butikkens opland deekkede det samme
lokale opland som bymidten og dermed havde det samme kundegrundlag som bymidten. Bu-
tikken skulle endvidere tiltreekke pendlere fra de omliggende bysamfund. Afggrelsen er sale-
des uden betydning for denne sag, hvor det direkte fremgar af Kommuneplantillaegget, at der
ikke skabes konkurrence i forhold til butikkerne i bymidten.

Anders Hessner har desuden henvist til MAD 2011.1363. Da afggrelsen vedrgrte et kommu-
neplantillaags og en lokalplans overensstemmelse med planlovens § 5m om placeringen af
bydelscentre, er afggrelsen heller ikke af relevans for vurderingen af lovligheden af forslage-
ne til Kommuneplantillaegget og Lokalplantillzagget i denne sag. Afggrelsen vedrgrte en situa-
tion, hvor en kommune ville placere to bydelscentre umiddelbart op ad hinanden, som pa

denne vis ville betjene samme opland.
4.3 Indsigelse 2: Slagelse Kommunes planudkast er forspg p§ omgé&else

Bemeerkningerne i Kommuneplantillaegget kan ikke tages til indtzegt for, at Slagelse Kommu-
ne tilsigter en omgaelse af gaeldende ret. Der er sdledes intet odigst i, at Slagelse Kommune
har valgt at benytte sig af undtagelsen i planlovens § 5n, stk. 1, nr. 1, da bestemmelsen gi-
ver mulighed, at lokalcentret alene bestdr af én butik. Det afggrende for, om bestemmelsen
kan bruges, er, om der er det forngdne kundegrundiag i lokalomradet.

Det er imidlertid min opfattelse, at REMA 1000 ogsa opfylder betingelsen i planlovens § 5n,
stk. 1, nr. 2.

Anvendelse af planlovens § 5n, stk. 1, nr. 2 forudsatter, at der tale om "enkeltstdende bu-
tikker". I bemaerkningerne til lovforslaget er det tilkendegivet, at enkeltstdende butikker som
udgangspunkt bgr placeres med en afstand pd mindst 500 m (i luftlinje, jf. "Vejledning om
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detailhandelsplanlaegning (2010)", s. 11)) fra andre butikker og omrader udlagt til butiks-
formal. Men denne tilkendegivelsen er ikke indarbejdet direkte i lovteksten, og den er derfor
ikke bindende for kommunerne. Det fremgdr dog af MAD 2009.1287, NKO 508 fra september
2009 og "Vejledning om detailhandelsplanlaegning (2010)" s. 11, at safremt der f.eks. er fy-
siske barriere mellem den planlagte butik og de eksisterende butikker, kan sddanne forhold
begrunde, at der kan tages udgangspunkt i afstande malt p8 veje og stier.

Natur- og Miljgklagenaevnet udtalte i MAD 2009.1287 falgende:

"Naturklagenzevnet kan tilslutte sig kommunens opfattelse, hvor-
efter der tilkommer kommunen en bred margin for skgnnet over,
om der er behov for stgrre dagligvareudbud i omridet, jf. ogsa
Vestre Landsrets dom af 29. juni 2006. .....

Det bemarkes i den forbindelse, at det er uden betydning, om
etablering af en ny dagligvarebutik vil pafgre den eksisterende
dagligvarebutik konkurrence, idet der ikke med planlovens be-
stemmelser varetages konkurrencemaessige hensyn."

Der ville sdledes heller ikke have varet noget til hinder for, at Slagelse Kommune havde be-
nyttet sig af bestemmelsen i planlovens § 5n, stk. 1, nr. 2.

Naturstyrelsens udtalelse af 18. februar 2014 er ligeledes kun perifeert beslagtet med denne
sags faktum og kan heller ikke tages til indteegt for den fortolkning, som Anders Hessner an-
laegger i Notatet. Udtalelsen vedrgrte en sag, der var begyndt ved Natur- og Miljgklagenav-
net. I sagen havde en kommune fgrst fremsat et kommuneplantilleeg, hvor der blev givet
mulighed for at placere én enkeltstdende dagligvarebutik i et omrdde, som gransede op til et
omréde, der var udlagt til butikker, der alene forhandlede seerligt, pladskreevende varer. Na-
tur- og Miljgklageneevnet udtalte:

"For at der reelt er tale om enkeltstdende butikker, bgr butikker,
der etableres pa baggrund af denne bestemmelse, som udgangs-
punkt placeres med en afstand pa mindst 500 m fra andre butik-
ker og omrader udlagt til butiksformdl. [...] Kommuneplantillaeg
nr. 9 giver mulighed for at placere en dagligvarebutik i et omra-
de, der grzenser op til et omrade, der er udlagt til bl.a. butikker,
der forhandler seerligt pladskreevende varegrupper, hvilket er i
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strid med forudsaetningerne for at placere enkeltstdende butikker
i medfgr af planlovens § 5n, stk. 1, nr. 2"

Efter nederlaget ved Natur- og Miljgklagenavnet fremsatte den pdgaeldende kommune p8 ny
et forslag til kommunetilleeg og lokalplan, som stort set var identisk med det plangrundiag,
som Natur- og Miljgklagenaevnet havde forkastet. Kommunen tilfgjede dog ordet "lokalcen-

ter", og Natur- og Miljgklagenaevnet udtalte herom:

"Naturstyrelsen betragter de nu fremsatte forslag til kommune-
plantillzeg nr. 1 og lokalplan 1066 som en omgaelse af Natur- og
Miljpklagenaevnets afggrelse, idet begge planforsiag efter deres
indhold svarer til de planforslag, som Natur- og Miljgklagenavnet
fandt ugyldige. Det er derved uden betydning, at ordet lokalcen-
ter optraeder i navnet pd de to aktuelle planforslag. Planforslage-
ne rummer forsat kun mulighed for én enkeltstdende dagligvare-
butik i et omrade, der er udlagt til butikker, der alene forhandler
sarlig pladskraevende varer."

Det fremgar tillige af Naturstyrelsens bemaerkninger, at der desuden heller ikke var det for-
ngdne, lokale opland, da omradet reelt var et erhvervsomrade beliggende mellem en hoved-
vej og en jernbane. Naturstyrelsens bemaerkninger skal séledes ses i sammenhaeng med den
tidligere afggrelse hos Natur- og Miljoklagenaevnet, og sagen er uden faellestraek med denne

sag.
- 0 -

Safremt ovestdende matte give anledning til spgrgsma&l, star jeg naturligvis til r@dighed for

en yderligere drgftelse.

Me verzlig ilse

Sgren Stendéerup J¢
Advokat (H), P.HD.
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Vedr. Nedbrydning Bunkers Rgnnebarvej 5, Slagelse

| forbindelse med hgring af lokalplan for butik pa ovennavnte lokalitet, har der vaeret flere indsi-
gelser vedr. gener i forbindelse med nedbrydning af eksisterende bunkers og evt. spunsning.

Arbejdet er reguleret efter byggelovens §12:
§ 12. Ved fundering, udgravning, aendring af terreenhgjde eller anden terraenaendring pd en grund skal, uanset
om arbejdet i gvrigt er omfattet af loven, traeffes enhver foranstaltning, der er ngdvendig for at sikre omliggende
grunde, bygninger og ledningsanlaeg af enhver art.

Der er retspraksis for, at loven ogsa omfatter nedrivning. Dvs. at den udfgrende er ansvarlig for
evt. skader pa nabobygninger. Kommunalbestyrelse kan, hvis nabobygningen er i meget darlig
stand, palaegge en forholdsmaessig del af udgiften til sikring af huset til naboen. Men omvendt kan
kommunalbestyrelsen ogsa beslutte at palaegge hele udgiften til den udfgrende.

Forhold ved nedbrydning og spunsning.

Indledningsvist bgr det naevnes, at der i de seneste ar har vaeret en stor udvikling indenfor ned-
bringelse af st@gj og vibrationsgener fra nedbrydningsmaskiner, saledes at nye maskiner stgjer langt
mindre. Endvidere er hydraulisk klippeudstyr blevet langt steerkere, saledes at nedbrydning med
betonhammer eller kugle faktisk ikke ses mere i bynaere omrader. Vi anbefaler fglgende foran-
staltninger til nedbringelse af gener:

e Der bliver palagt den udfgrende i videst mulige omfang at anvende vibrationsfri nedbryd-
ning, dvs. ved hydraulisk klipning hvor betonen knuses mellem to stalkaeber.

e Omfanget af nedbrydningen minimeres. Vi ser ikke problemer i, at fundere ovenpa den ek-
sisterende bunkers, sdledes at denne kun nedbrydes til 1,0 m under fremtidigt terraen og
fyldes med sand, hvorefter funderingen kan ske pa normal vis.

e Inden arbejdet pabegyndes udfgres en omfattende fotoregistrering af nabobygninger in-
denfor en radius af 100 meter.

e Der bliver monteret vibrationsmalere pa narmeste bygninger, samt pa seerligt skrgbelige
bygninger identificeret under fotoregistreringen. Vibrationsmalere advarer med SMS og
advarselslys pa pladsen, nar forudsatte teerskelvaerdier overskrides. Arbejdet stoppes og
udfgres pa anden vis efter aftale med tilsynet.

e Der vil veere en terrenforskel pa ca. 2,5 meter mellem Rgnnebzrvej og P-pladsen. Denne
forskel kan sikres med en spunsveeg eller tilsvarende. Der er flere metoder som kan bruges
til etablering af denne vaeg: Silent piling, borede fundamenter/sekantvaeg, kebenhavner-
veeg med forborede stalprofiler. Faelles for Igsningerne er, at der er gennemprgvede meto-
der, som naesten altid anvendes bynaert, hvor der er risiko for nabobygninger. Ved terraen-
forskel pa ca. 2,5 meter er det ikke ngdvendigt at bruge ankre.

www.sloth-moller.dk
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Vi mener derfor, at risikoen for skader pa nabobygninger i al vaesentlighed kan minimeres med an-
vendelse af vibrationsfrie metoder og opsaetning af vibrationsmalere, safremt arbejdet mod for-
ventning udl@ser uacceptable vibrationer.

Safremt der er spgrgsmal til ovenstaende, er De velkommen til at kontakte mig.

Med venlig hilsen

Richard de Churruca
Civilingenigr/geotekniker

Side 2/2
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ICP ASS
Rpdovre Centrum 2
OK-2510 Rpdovre

Tel.: +45 37 &2 04 33
Fax: +45 39 62 01 52

Radovre, den 28. april 2015

Rema 1000 pa Byskovvej

Reitan Udvikling A/S har bedt ICP foretage en vurdering af en raekke af de forhold, der
omtales i indsigelse af 18. marts 2015 af advokat Anders Hessner "Notat om Slagelse
Kommunes forslag til lokalplan nr. 1139 og kommuneplantilleg nr. 197, der udlegger
henholdsvis en dagligvarebutik og et lokalcenter ved Byskovvej i Slagelse.

Behov for dagligvarebutikker

Indsigelsen naevner, at der i kommuneplanens detailhandelsredegarelse anfares, at ’der
kun findes et mindre behov for nye dagligvarebutikker i kommunens tre kabstaeder.”

Som ansvarlig analyseinstitut for udarbejdelsen af Slagelse Kommunes detailhandels-
analyse skal det i den sammenhang navnes, at det af detailhandelsanalysen, fremgar,
at ’Pa dagligvareomradet bgr der planlagges for, at forbrugerne far gode lokale ind-
kabsforhold. Det vurderes, at dette bedst sikres ved butikker med et bruttoareal op til
1.000 m?.” Detailhandelsanalysen er blandt andet anvendt som baggrund for redeggrel-
sen.

Risiko for etablering af et bydelscenter

I indsigelsen omtales i generelle vendinger risikoen for reelt at planlaeegge for et bydels-
center ved at etablere to lokalcentre teet pa hinanden.

Konkret arbejdes der her med etablering af et lokalcenter iflg. Lokalplan 1139 med et
maksimalt samlet arealudlaeg pa 1.200 m? incl. personalefaciliteter i en afstand af ca.
300 m fra det eksisterende centeromrade 1.3C1 (Byskovcentret), hvor den maksimale
ramme for arealer til detailhandel er 1.250 m?.

En sammenbinding af de to centeromrader kan fysisk og/eller funktionsmassigt ikke
komme pa tale. Der er end ikke samlet areal nok i de to centeromrader til, at na den ge-
nerelle maksimale ramme for et lokalcenter (3.000 m?), og dermed fremstar pastanden
om et bydelscenter ogsa uden relevans.

wwrw.icp.dk



Selvstaendigt opland

I indsigelsen side 3 navnes det, at "’en ny dagligvarebutik seedvanligvis kraever et op-
land pa 4.000 personer™.

Der er ikke hverken teoretisk eller praktisk belaeg for denne generelle pastand.

4.000 personer har overordnet betragtet et potentielt dagligvareforbrug pa ca. 100 mio.
kr. incl. moms. En discountbutik har i dag i gennemsnit en omsetning pa ca. 35 mio. kr.
Alle dagligvarebutikker, ogsa discountbutikker, har et ikke uvaesentligt omsatningstil-
skud fra borgere, der ikke bor i det umiddelbare opland. Dette skulle betyde, at en at-
traktiv dagligvarebutik i et markedsomrade pa 4.000 personer kun skulle kunne opna en
markedsandel pa mindre end 30 %. Det er ICP’s vurdering, at dette er meget lavt.

Slagelse Kommune har desuden redegjort for, at der i oplandet inden for én km fra lo-
kalplanomradet bor 4.700 personer. Disse vurderes samlet set at have et dagligvarefor-
brug mellem 115 og 120 mio. kr. incl. moms. | dette omrade ligger der i dag kun Fakta i
Byskovcentret, der ifglge "Supermarkedshandbogen 2014, Retail Institute” i 2013 hav-
de en omsztning pa 30-35 mio.kr. incl. moms.

Det vurderes pa den baggrund, at kravet til et lokalt opland er opfyldt.

Dette understgttes af, at ICP har opgjort det unikke opland til Lokalcentret pa Byskov-
vej til ca. 1.500 personer. | dette tal er der set helt bort fra oplandet i Skovsgparken,
Eventyrparken, Byskovparken og Sgndermark, hvor der i alt bor 1.654 personer. Oven-
naevnte omrader udgar Byskovcentrets naere opland mod syd.

Et nyt lokalcenter vil naturligt ogsa fa kunder fra dette omrade, hvilket vil pafere den
eksisterende butik i Byskovcentret konkurrence.

Ifelge Naturklagenavnets afgerelse af 3. april 2009 (NKN-33-02574) er det veerd at
haefte sig ved folgende:

o "Naturklagenavnet kan tilslutte sig kommunens opfattelse, hvorefter der til-
kommer kommunen en bred margin for skannet over, om der er behov for stgrre
dagligvareudbud i omradet, jf. ogsa Vestre Landsrets dom af 29. juni 2006. Ef-
ter en konkret vurdering findes der ikke grundlag for at anfeegte kommunens
opfattelse...”

o "Det bemerkes i den forbindelse, at det er uden betydning, om etablering af en
ny dagligvarebutik vil pafere den eksisterende dagligvarebutik konkurrence...”

e " Det er ogsa uden betydning, om andre end Blovstragds beboere vil benytte den
nye dagligvarebutik — navnlig fordi den etableres pa Kongevejen.. ”

Det er ICP’s opfattelse, at Slagelse Kommunes sken omkring et selvsteendigt opland
ligger inden for den margin, der tilkommer Kommunen.

Institut for Center-Planlaegning



