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Vejledning

HVAD ER ET KOMMUNEPLANTILLAG?
Et kommuneplantillzeg er et supplement til den eksisterende kommu-
neplan.

Et kommuneplantillaeg kan justere og sendre bestemmelser i kommu-
neplanen, nar det er ngdvendigt i forhold til realiseringen af en lokal-
plan.

Kommunalbestyrelsen har ansvaret for den sammenfattende kommu-
neplanlaegning, som bl.a. udmgntes i en kommuneplan.

Kommuneplanen skal sammenfatte og konkretisere de overordnede
politiske mal for udviklingen i kommunen. De centrale emner er ud-
formning af byomrader, placering af boliger, arbejdspladser, butikker,
offentlige institutioner, trafik og grenne omrdder. I kommuneplanen
fastlaegges kommunalbestyrelsens politik for byernes - og kommunens
gvrige omraders udvikling.

Kommuneplanen udggr det ngdvendige bindeled mellem den overord-
nede planleegning og lokalplanens bestemmelser om anvendelse og be-
byggelse af delomrader.

IDEHORING

Der har forud for forslaget til kommuneplantillzeag veeret afholdt en
idéhgring i perioden 27. maj 2020 til 11. juni 2020 med indkaldelse af
ideer og forslag i henhold til planlovens § 23c.

I idéhgringsperioden er der modtaget enkelte bemaerkninger, som pri-
maert har handlet om omradets p&virkning pd handelslivet i midtbyen,
samt konkrete forslag til butikstyper i omradet. Bemaerkningerne har
ikke medfgrt sendringer i planerne for omradet, men vil indgd i den
politiske behandling af lokalplanforslaget.

INDSIGELSER, BEMARKNINGER OG NA ERMERE OPLYSNINGER
Forslag til kommuneplantillaeg nr. 118-620 har vaeret fremlagt i offent-
lig hgring i 8 uger fra den 1. juli 2020 til den 26. august 2020.

I hgringsperioden er der ikke indkommet indsigelser og bemaerkninger,
der har medfgrt andringer i det offentliggjorte kommuneplantillaeg.

Oplysninger kan fas ved henvendelse til Tender Kommune, Teknik og
Miljg pa: tif.: 74 92 92 92 eller pr. e-mail: teknisk@toender.dk.

RETSVIRKNINGER

Et kommuneplantilleeg har ingen direkte retsvirkninger for de ejen-
domme, som er omfattet af tilleegget, men kommunalbestyrelsen har
pligt til at virke for kommunalplanens gennemfgrelse.

Kommuneplanen kan
laeses pa:
www.kommuneplan.
toender.dk

Kommuneplantillzegget
kan ses pa
www.plandata.dk




Inden for byzoner kan kommunalbestyrelsen modszette sig bl.a. be-
byggelse og endret anvendelse, der er i strid med kommunalplanens
rammebestemmelser. Forbud kan dog ikke nedlaegges, nar det pageel-
dende omrade i kommuneplanen er udlagt til offentligt formal, eller nar
omrédet er omfattet af en lokalplan eller byplanvedtaegt.

KLAGEVEJLEDNING

N&r et kommuneplantilleeg er endeligt vedtaget, kan der ifglge planlo-
vens § 58 klages til Planklagenaevnet over retlige spgrgsmal, og det
skal ske inden 4 uger. Fristen regnes fra den dag hvor planen offent-
ligggres.

Du kan klage hvis du har en retlig interesse i sagens udfald eller ifglge
planlovens § 59, er en landsdaekkende forening eller organisation, der
som hovedformal har beskyttelse af natur og miljg eller varetagelsen
af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelse.

Hvis du gnsker at klage, kan du klage via klageportalen, som ligger pa
www.naevneneshus.dk, www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger pa
www.borger.dk eller www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk med NEM-
ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har
truffet afggrelsen. En klage er indgivet, ndr den er tilgeengelig for myn-
digheden i Klageportalen. Nar du klager, skal du betale et gebyr pa kr.
900,- for privatpersoner og kr. 1.800,- for virksomheder. Du betaler
gebyret med betalingskort i Klageportalen.

Klagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer
uden om Klageportalen, hvis der ikke er saerlige grunde til det. Hvis du
undtagelsesvist vil sgge om at blive fritaget for at bruge Klageportalen,
skal du henvende dig til Tander Kommune.

Ved retlige spgrgsmal
forstds spgrgsmal, som
drejer sig om de proces-
maessige forhold i forbin-
delse med planens udar-
bejdelse og vedtagelse.

Der kan derimod ikke
klages over lokalplanens
indhold. Dog kan lovlig-
heden af indholdet pa-
klages.




Redeggrelse

BAGGRUND OG FORMAL

Planomradet er omfattet af kommuneplanens rammeomrade 620.41.6
Nordre Landevej. I henhold til de eksisterende rammebestemmelser for
dette omrade, fastlaegges anvendelsen til centeromrdde med plads-
kraevende varegrupper med mulighed for indpasning af erhverv inden
for miljgklasse 1-3.

{ 620116

620.31.10

Eksisterende rammeomr&der

Baggrunden for tilleegget til kommuneplanen er, at Tender Kommune
har f3et en henvendelse om udvikling af et nyt aflastningsomrade til
st@grre udvalgsvarebutikker i Tgnder, og at der ikke i de nuvaerende
omrader til detailhandel i Tonder findes ledige arealer til opfarelse af
stgrre udvalgsvarebutikker. Formaet er derfor at skabe mulighed for,
at Tender kan fa et attraktivt areal til stgrre udvalgsvarebutikker, som
supplement til bymidten, hvor der er attraktive muligheder for mindre
butikker, der passer ind i det historiske bymiljg.

Naerveerende kommuneplantillaeg fglger lokalplan nr. 150-620, som ud-
arbejdes og offentligggres sidelgbende med dette kommuneplantillaeg
og omfatter samme omrade.



HOVEDSTRUKTUR OG RETNINGSLINJER

Hovedstruktur
Kommuneplantillzegget udlaegger et nyt aflastningsomrdde i Tender
ved hjgrnet af Nordre Landevej og @stre Omfartsvej.

Med udlaeg af det nye aflastningsomrade vil kommuneplanens center-
strukturen (omrader til detailhandel) komme til at bestd af fglgende
omréder i Tgnder by:

Bymidten.

Aflastningsomradet ved Nordre Landevej, som er fuldt udbyg-
get.

Aflastningsomradet ved Ribe Landevej, som er stort set udbyg-
get.

Det nye aflastningsomrade ved @stre Omfartsvej og Nordre
Landevej, som udelukkende skal rumme store udvalgsvarebu-
tikker.

Bydelscentret ved Plantagevej, som rummer Kvickly, Netto,
tankstation mv. og er fuldt udbygget

Omrader til butikker med seerligt pladskreevende varegrupper
langs Nordre Landevej og Ribe Landevej.

Oversigtskort

Formalet med det nye aflastningsomrade er at kunne styrke Tgnder
som egnscenter for detailhandel. Det nye aflastningsomrade er et vel-
beliggende omrade til stgrre udvalgsvarebutikker, som er for store til
at kunne indpasses i bymidtens bevaringsvaerdige kgbstadsbymiljg, og



som vil kunne styrke Tgnder i den regionale konkurrence mod stgrre
omkringliggende handelsbyer samt tiltraekke handel fra Tyskland og fra
de mange turister og sommerhusejere i omradet. Formalet er dermed
0gsa at kunne tiltraekke stgrre udvalgsvarebutikker, som Tgnder ellers
ikke vil kunne tiltraekke, herunder ogsd e-handelsbutikker, som gnsker
at kombinere nethandel med detailsalgslokaler eller showroom. Det er
samtidigt malet at skabe en god arbejdsdeling med bymidten med dens
mange mindre specialbutikker. Der gives ikke mulighed for dagligvare-
butikker i det nye aflastningsomrade.

Retningslinjer
I henhold til kommuneplanens retningslinje 6.1.2 er der afgraenset og
lokalplanlagt to aflastningsomrader i den nordlige del af Tender by.

Omradet ved Ndr. Landevej er fuldt udbygget med 4.500 m2 bruttoeta-
geareal butik og lager.

I omradet ved Ribelandevej er der mulighed for opferelse af 3.000
m2 bruttoetageareal. Der kan ske nybyggeri eller omdannelse indenfor
de maksimale rammer som anfgrt i skemaet.

Ved udlaeg af et nyt aflastningsomrade, udvides retningslinje 6.1.2 til
0gsd at omfatte det nye aflastningsomrdde @st, som udlaegges jf. nzer-
vaerende kommuneplantillaeg og afgreenses inden for et nyt rammeom-
rade 620.41.9.

De tre aflastningsomrader i Teander med maksimale rammer for detail-
handelsareal og maksimale og minimale butiksstgrrelser fremgar af
skemaet nedenfor:

. Omradets maksi-

Lokalblan- ?erggafaerf'\sr::rtri\l- male udvidelses-| Maksimale butikstgrrelser til |Minimumsbutikstgrrelser

Omrade ramF:ne butiksformal ramme til butiks-| * q3gjigvarer/udvalgsvarer | til udvalgsvarer (brutto-
formal (bruttoetageareal) etageareal)
(bruttoetageareal)| (bruttoareal)

Tgnder ved
Nordre Lan- [ 630.41.1 4.500 m?2 0 m2 3.000 m2/1.500 m2 -
devej
Tgnder ved
Ribelandevej 620.41.2 3.000 m2 131 m2 3.000 m2/1.500 m2 -
Nyt omrade
ved @stre
Omfartsvej |620.41.9 5.000 m?2 5.000 m?2 0 m2/5.000 m?2 1.000 m2
og Nordre
Landevej




For generelle retningslinjer henvises til Kommuneplan 2017-2029 -
www.kommuneplan.toender.dk.

Anvendelsen af det nye aflastningsomrade fastlaegges til store udvalgs-
varebutikker. Den samlede ramme for udbygning af omradet er fastsat
til 5.000 m2 bruttoetageareal. Den enkelte butik ma ikke veere stgrre
end 5.000 m2 og ikke vaere mindre end 1.000 m?2.

Der m3 ikke etableres dagligvarebutikker i omradet.

FANDRING AF KOMMUNEPLANEN

Det nye aflastningsomrade gnskes placeret i det centeromrade til bu-
tikker med seerligt pladskraevende varegrupper, som pt. er afgreenset
inden for det eksisterende rammeomrade 620.41.6. Aflastningsomra-
det placeres inden for et nyt rammeomrade 642.41.9. Den tilbagevae-
rende del af rammeomrade 620.41.6 til butikker med seerligt pladskrae-
vende varegrupper fastholdes uaendret. Den samlede ramme til udbyg-
ning i omraderne til butikker med szerligt pladskraevende varer i dette
omréde fastholdes usendret til 4.000 m2,

Zndringer


http://www.kommuneplan.toender.dk/

Aflastningsomradet udlaegges som nyt rammeomrade 620.41.9. Den
resterende del af rammeomrade 620.41.6 fastholdes med uzendrede
rammebestemmelser.

Anvendelsesbestemmelserne i det nye rammeomrade 620.41.9 over-
fores usendrede fra rammeomrade 620.41.6 men udvides til ogsd at
omfatte store udvalgsvarebutikker over 1.000 m?, ligesom der tilfgjes
praeciseringer ift. eksisterende anvendelse i omradet.

PLANLOVENS DETAILHANDELSBESTEMMELSER

De fglgende afsnit indeholder redeggrelse for det, der kreaeves i planlo-
ven, ndr der udlaagges et nyt aflastningsomrade. Redeggrelsen er ba-
seret pd den seneste detailhandelsanalyse for Tgnder Kommune. Ana-
lysen blev udarbejdet i 2016. Det er vurderet, at analysen fortsat i de
store linjer er deekkende for detailhandlen i Tgander Kommune set i for-
hold til det analysen skal anvendes til i redeggrelsen, som handler om
at beregne konsekvenser for stgrre sammenhaengende omrader.

Detailhandelsanalysen er gennemfgrt med en opdeling af kommunen i
fem lokale oplande. I fire omrader er der byer med afgraensede bymid-
ter. I de omrader er informationerne delt op pd bymidten og omradet i
gvrigt.
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Toftlund bymidte.

QSkarbmk bymidte

Toftlund | evrigt

Skarbak | evrigt

+ Legumkloster bymidte
Logumkloster i oevrigt )

Tender i evrigt
> s

Tonder bymidte

s

Figur 1 Tonder Kommunes opdeling i lokale oplande.

Antal butikker
1 2016 var der 265 butikker i Téender Kommune. Fordelingen pa byerne
fremgar af skemaet:

Tender kommune

Dagligvarer Udvalgsva-  Bekladning Boligudstyr Dv. Saerlig | alt

rer i alt udv.varer pladskr.
Tender bymidte 12 51 21 16 14 -
Tender omradet ig. 13 38 7 26 g 7
Legumkloster bymidte 5 12 6 72 4 _
Legumkl. cmradet ig. 6 13 3 6 3 7
Skeerbzek bymidte 9 16 5 5 5 -
Rgme 10 15 8 2 5 =
Skeerbak omradet ig. 3 6 - 6 - a4
Toftlund bymidte 10 13 4 _
Toftlund omradet ig. 3 9 4 3 4

R EREELIRT



Bruttoetageareal
1 2016 var der 146.400 m2 bruttoetageareal til butikker i Tgander Kom-
mune. Fordelingen pa byerne fremgar af skemaet:

Tender kommune

Dagligvarer Udvalgsvarer Bekleedning Boligudstyr Dv. Saarlig lalt
ialt udv.varer pladskr.
Tender bymidte 5.500 18.300 6.500 8.800 3.000 - 23.800
Tegnder omr. @. 12.400 23.300 2.100 18.900 2.300 12.900 48.600
Logumkloster bymidte 1.700 3.200 1.400 800 1.000 - 4.900
Leagumkloster omr. @. 2.800 4.800 1.000 3.200 600 5.400 13.000
Skaerbaek bymidte 6.900 4.400 1.900 1.700 800 - 11.300
Reme 3.800 5.100 3.200 1.000 900 - 8.900
Skeerbaek omr. @. 200 4.600 - 4.600 - 7.500 12.300
Toftlund bymidte 6.300 4.900 1.800 2.700 400 - 11.200
Toftlund omr. @. 2.100 2.500 1.900 7.800 12.400

Omsaetning
I 2016 havde butikkerne i Tander Kommune en omsaetning pa 1,6 mia.
kr. Fordelingen p& byerne fremgar af skemaet:

Tender kommune

Dagligvarer Udvalgsvarer lalt
Tegnder bymidte g3 217 310
Tender omr. ig. * e 368
Lggumkloster bymidte * & a1
Loagumkloster omr. ig. 71 42 113
Skaerbaek bymidte * 2 218
Remea 84 66 150
Skaerbaek omr. ig. * g 62
Toftlund bymidte 122 37 159

Toftlund omr. ig.

Behov for nybyggeri til detailhandel

Udviklingen i arealbehovet afhanger bl.a. af, hvor stor en andel af for-
bruget, der laegges i netbutikker. Desuden afhanger behovet for fysi-
ske butikker af, om detailhandlen i oplandet vinder eller taber mar-
kedsandele, og om butikkerne bliver mere eller mindre effektive, dvs.
om omsaetningen kan ske pa et mindre eller stgrre areal. Udover det
afhaenger arealbehovet af udviklingen i privatforbruget.
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Vurderingen af arealbehovet er gennemfgrt for 2032, som svarer til den
12 3rige planperiode i en kommuneplan. Der er vurderet pa et opland,
der svarer til Tander Kommune. Kommunegreensen ligger omtrent
midtvejs mellem Tgnder og de stgrre, omkringliggende handelsbyer.

Beregnet arealbehovet p§ ca. 10.000 m?
Vurderingen af arealbehovet i oplandet til det nye aflastningsomrade
tager udgangspunkt i fglgende forudsaetninger:

« Befolkningstilbagegangen fortssetter og vil vaere pa ca. 2.100
personer i 2032 ifglge kommunens befolkningsprognose.

e Vaekst i det arlige forbrug for udvalgsvarer i oplandet pa knap
51 mio. kr.

e Arealintensitet pf:’l ca. 10.000 kr. pr. m2, svarende til omseet-
ningen pr. m2 i eksisterende, sammenlignelige butikker i Tgn-
der Kommune.

e En stigning i nethandelsandelen for udvalgsvarehandlen til ca.
22 %.

e En stigning i handelsbalancen for gvrige udvalgsvarer pa ca.
7%-point, s der opnds balance i handlen i Tender Kommune i
forhold til omverdenen, dvs. at det kommunens egne borgere
bruger i andre kommuner modsvares af udefrakommendes ind-
kgb i Tander Kommune. Det er vurderet, at turisterne i Tgnder
Kommune har et udvalgsvareforbrug pa i stgrrelsesordenen
200 mio. kr. Der er derfor med en forudsaetning om at Tgnder
Kommune opndr balance i udvalgsvarehandlen fortsat et bety-
deligt underskud pa handlen fra kommunens egne borgere.

Beregningerne viser, at der i oplandet vil opstd et behov for yderligere
areal til udvalgsvarer frem mod 2032 pa ca. 10.000 m2. Det skal be-
maerkes, at arealbehovet er afhangigt af de naevnte forudseetninger.
Hvis der for eksempel etableres udvalgsvarebutikker med en lavere
omsaetning pr. m2, sd vil der veere et stgrre behov for areal.

Manglende plads i de eksisterende detailhandelsomrdder
Mulighederne for udvidelse med detailhandel i de to eksisterende af-
lastningsomrader er i forbindelse med kommuneplantillzegget blevet
opdateret. Aflastningsomrddet ved Nordre Landevej er fuldt bebygget.
Der er ingen ledige arealer til nybyggeri i omradet. Detailhandelsarealet
er pa cirka 3.600 m2. Bygningen pa hjgrnet af Nordre Landevej og Le-
osallé er pa 1.290 m2 og udnyttes ikke i dag til detailhandel, men da
bygningen anvendes til andet formal, er den reelt ikke en mulighed for
detailhandel. Aflastningsomrddet ved Ribe Landevej rummer 2.869 mz2
detailhandel og ma med en maksimal ramme pa 3.000 m2 betragtes
som fuldt udbygget og kan reelt ikke udnyttes til yderligere detailhan-
del. Der er derfor ikke plads til yderligere udvidelse med store udvalgs-
varebutikker i de eksisterende aflastningsomrader i Tender.

Bydelscentret ved Plantagevej rummer Kvickly, Netto, apotek, bank,
tankstation mv. og ma betragtes som fuldt udbygget.
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Bymidten i Tender havde i 2016 et detailhandelsareal pa 23.800 mz2.
Der er i kommuneplanen en ramme til udvidelse pd 5.000 m2, og der
er flere tomme butikslokaler i bymidten, men butikslokalerne i det hi-
storiske kgbstadsmiljo i gdgadeomradet er sma og egner sig ikke til
stgrre butikker. Bymidteomradet ved Kongevejen udnyttes i dag til tre
discountbutikker med tilhgrende parkeringspladser, to tankstationer og
busterminal og ma ogsa betragtes som fuldt udbygget.

Det samlede billede er, at der er et behov for udvikling af udvalgsvare-
handlen i Tender Kommune pa i stgrrelsesordenen 10.000 m2. Tgnder
er kommunens hovedby. Det er her, udviklingen af udvalgsvarehandlen
fgrst og fremmest skal ske for at sikre kommunens borgere og turister
et godt lokal udbud. Der er ikke plads til stgrre udvalgsvarebutikker i
de to hidtidige aflastningsomrader eller i bydelscentret, og udbuddet af
lokaler i bymidten egner sig ikke til stgrre udvalgsvarebutikker. Der er
derfor behov for et nyt aflastningsomrade i Tonder. Det vurderes ud fra
behovsberegningen og konkrete henvendelser fra butikskaeder, at en
rummelighed p& 5.000 m2 i det nye aflastningsomrade vil passe til be-
hovet.

Vurdering af sammenhang med malene for detailhandlen
Udpegningen af det nye aflastningsomrade understgtter kommunepla-
nens mal om at styrke egnscentret Tgnder, sd byen kan tiltraekke kun-
der fra et regionalt opland bade syd og nord for greensen. Tenders szer-
lige styrke er den attraktive gdgade i et historisk bymiljg. Det er derfor
malet, at butikkerne fortsat skal koncentreres i bymidten, s byen op-
nar styrket handel og fordele af et mangfoldigt vareudbud. Det er ogsa
malet, at der til stadighed skal ske fornyelse og udvikling i Tender, s
byens attraktion og gennemslagskraft gges i oplandet pa begge sider
af graensen. Ved udlaeg af aflastningsomradet er der lagt veegt pa, at
det vil styrke handlen og skabe et mere mangfoldigt vareudbud, da
Tegnder vil kunne modtage stgrre udvalgsvarebutikker, som byen og
kommunen ellers ikke vil kunne fa. Der er samtidigt lagt veegt pa at
planlaegge aflastningsomradet, s8 det kommer til at supplere bymidten
og undga, at det nye aflastningsomrdde udhuler grundlaget for bymid-
tens butikker. Det er sikret ved, at udvalgsvarebutikkerne i aflastnings-
omradet skal veere pa mindst 1.000 m2. Med det nye aflastningsom-
rade vil Tender have mulighed for at modtage og udvikle mindre butik-
ker i et attraktivt miljg i bymidten og st@rre butikker i det nye aflast-
ningsomrade. P& den made vil Tgnder f& mulighed for at tage imod
butikker i alle stgrrelser.

Det nye aflastningsomrdde er taenkt som en mulighed for stgrre ud-
valgsvarebutikker, som de lokale kunder i dag skal til de stgrre om-
kringliggende byer uden for kommunen for at finde. Et lokalt udbud af
stgrre udvalgsvarebutikker vil dermed ogsa bidrage til et mere et dy-
namisk marked med en bedre konkurrence mellem butikkerne.
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Omradet ved @stre Omfartsvej og Nordre Landevej ligger centralt i det
overordnede vejnet og har god biltilgaengelighed til resten af kommu-
nen og til omraderne syd for graensen. Omradet ved @stre Omfartsvej
og Nordre Landevej er det centrale vejknudepunkt i Tgnder. Det er her
oplandstrafikken fra nord, gst og syd kgrer ind til Tgnder, og oplandet
mod vest har let adgang til omradet ved blot at fortsaette ad Nordre
Landevej gennem byen. Den gode beliggenhed i vejnettet haenger godt
sammen med, at malet er at styrke Tgnder som egnscenter og dermed
Tgnders position som handelsby for et stgrre opland, der deekker hele
kommunen, og som ogsa tiltraekker kunder syd for greensen. Med et
mal om at daekke et stgrre opland er den gode biltilgeengelighed afgg-
rende for at kunderne vil veelge omrddet frem for konkurrerende han-
delsbyer omkring Tender Kommune. Omradet har udover den gode
biltilgeengelighed ogsé gode stiforbindelser med den dobbeltrettede sti
langs Nordre Landevej, som knytter omradet til resten af Tgnder by.
Der er ikke busstoppesteder langs vejene i omradet.

Aflastningsomradet kommer til at ligge langs Nordre Landevej mellem
entreprengrvirksomheden Freiberg A/S og McDonalds. Aflastningsom-
radet er ubebygget bortset fra et mindre areal ud mod @stre Omfarts-
vej, hvor der er bilsyn, tankstation og vaskehal samt en ny Burger King,
der kommer til at ligge mellem McDonalds og Freiberg, og som tages i
brug omkring 1. juli 2020. Omradet er robust i sin bebyggelse. Store
udvalgsvarebutikker i form af boksbutikker vil passe godt ind i helheden
og vil ikke pavirke det eksisterende bymiljg negativt.

Aflastningsomradets kundegrundlag
Et aflastningsomrade skal ifglge planlovens regler tilpasses byens stgr-
relse.

Som beskrevet tidligere mangler Tgnder by mulighed for at tiltraekke
stgrre udvalgsvarebutikker, da de nuvaerende aflastningsomrader og
bydelscentret ikke rummer mulighed for stgrre nybyggerier, og da by-
midtens historiske bymiljg ikke egner sig til store butikker.

Det nye aflastningsomrdde er blevet aktuelt pa baggrund af henven-
delser fra stgrre udvalgsvarebutikker, som har udtrykt interesse for at
etablere sig i Tgnder. Det viser, at Tender med sine ca. 7.550 indbyg-
gere og omkringliggende opland, har en tilstraekkelig stgrrelse til at
kunne tiltraekke udvalgsvarebutikker, som ikke hidtil har vist interesse
for at komme til Tgnder.

Der er valgt en gvre ramme for detailhandelsareal i aflastningsomradet
pd 5.000 m2, som vurderes at vaere passende set i forhold til, at om-
radet ikke bare skal betjene kunder fra Tonder by men fra oplandet i
hele kommunen samt omradets mange turister og kunder fra omradet
syd for graensen.
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Der er betydelige afstande fra Tgnder by til stgrre, konkurrerende han-
delsbyer. Der er 40 km til Aabenraa, 50 km til Flensburg, 60 km til
Haderslev, 65 km til Sgnderborg, 80 km til Kolding og 80 km til Esbjerg.
Tgnder Kommune er en geografisk stor kommune. Kommunegransen
ligger i det store hele midt mellem Tgnder by og de stgrre, konkurre-
rende handelsbyer. Mod @st ligger omradet ved Arndrup og Bedsted
omtrent midt mellem Tgnder og Aabenraa. Mod nordgst ligger omra-
derne ved Toftlund og Agerskov omtrent midt mellem Tgnder og Ha-
derslev, og mod nord ligger omradet ved Rejsby omtrent midt mellem
Tgnder og Esbjerg. Kommunegraensen betragtes derfor som et natur-
ligt opland for Tgnder, og de godt 37.000 indbyggere indgar i kunde-
grundlaget for aflastningsomradet.

Syd for graensen er der betydelige afstande til de naermeste stgrre han-
delsbyer i Tyskland. Det er derfor sandsynligt, at Tgnder har et opland
syd for greensen, nar det geelder bestemte varegrupper, som det er
fordelagtigt for tyskere at kgbe i Danmark.

Hertil kommer at Tgnder er en af de store turistkommuner pa Vestky-
sten. Der vari 2018 i knap 1,7 mio. overnatninger i Tgnder Kommune.
Det er ikke muligt at saette preecise tal pa turisternes forbrug af ud-
valgsvarer, men det er klart, at det store antal overnattende turister
udggr et betydeligt kundegrundlag for detailhandlen i Tgnder Kom-
mune. Undersggelser af turisternes forbrug giver et fingerpeg om om-
fanget af turisternes forbrug. Det samlede forbrug fra de turister og
endagsgaester, der overnattede og besggte Tgnder kommune, er op-
gjort til 1,7 mia. kr. i 2017 ("Turismens gkonomiske betydning 2017",
VisitDenmark). Af det samlede forbrug vurderes det, at i stgrrelsesor-
denen 200 mio. kr. bruges pa udvalgsvarer. Ud over turisternes forbrug
er der et betydeligt forbrug til indkgb af inventar, byggematerialer
o.lign. til de godt 2.000 sommerhus i kommunen.
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Kort 2: Opland til det nye aflastningsomr8de i Tonder svarende til kommunegraensen.

Styrkelse af konkurrencen

For at vurdere pf%virkningen af konkurrencen er Erhvervsstyrelsens
gkonomiske model benyttet. Resultatet giver en indikation af effekten
pd prisniveauet af udbygningen af detailhandlen i aflastningsomradet.
Modellen bygger bl.a. pa, at store butikker indebaerer lavere priser.
Resultatet af beregningerne er, at priserne pd udvalgsvarer vil falde.
Priseffekten anslds dog at blive 'uvaesentlig' for udvalgsvarer. Baggrun-
den for den 'uveesentlige' effekt er, at den nye detailhandel kun er af
begraenset omfang ift. den eksisterende detailhandel.

Beregningen af pavirkningen pa konkurrencen er beregnet ud fra fgl-
gende input:

® Andel af oplandets omsaetning, der flyttes: 3 %.

®  9%-vis forskel i gennemsnitligt butiksareal: 158 %.

® Gennemsnitligt antal butikker per branche: 5,2.

® E-handelsandel for udvalgsvarer: 25 %.

Inputtene er opgjort pa baggrund af data fra seneste detailhandelsana-
lyse, konsekvensvurderingen, CVR-brancher og viden om nethandels-
andelen.

Pavirkning af den eksisterende detailhandel

I det fglgende vurderes effekterne for den eksisterende detailhandel i
dr 2032, ndr aflastningsomradet forventes fuldt udbygget og i fuld drift.
I vurderingen af effekterne er det forudsat, at de nye udvalgsvarebu-
tikker vil have et areal pa 5.000 m2 og en arlig omsaetning pa ca. 55
mio. kr.
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Der er foretaget en vurdering af aflastningsomradets effekter pa bu-
tiksforsyningen. Den fremtidige forbrugsudvikling er skgnnet under
hensyntagen til forventning om en lidt afdeempet vaekst i e-handlen,
befolkningstilbagegang, en fortsat veekst i turismen, og at Tgnder vil
erobre handel tilbage fra de konkurrerende handelsbyer, sa der bliver
balance mellem butikkernes omsaetning og borgernes forbrug. Det vur-
deres, at privatforbruget af udvalgsvarer i fysiske butikker fortsat vok-
ser og at e-handlen kun vinder begreensede markedsandele. Det for-
ventes sdledes, at vaeksten i turismen sammen med en generel stigning
i forbruget mere end opvejer tabet til e-handlen. Samlet set forventes
en moderat stigning i forbruget for udvalgsvarer, der lzegges i fysiske
butikker.

Vurderingerne viser, at den planlagte udvalgsvarehandel vil hente ca.
10 % af sin omsaetning fra Tgnder bymidte, ca. 30 % fra resten af
Tgnder Kommune, ca. 60 % uden for Tgnder Kommune, herunder ca.
35 % i nabokommunerne og knap en fjerdedel fra graense- og nethand-
len samt turisternes forbrug.

Omsaetningsreduktionen i de eksisterende udvalgsvarebutikker i Tgn-
der bymidte og Tgnder Kommune i gvrigt vil veere mellem 2-3 %, mens
de negative effekter for den eksisterende udvalgsvarehandel uden for
Tgnder Kommune vil veere meget begraenset og alle steder under 1 %.
Det vurderes, at det primeert vil veere de stgrre handelsbyer i de om-
kringliggende kommuner, der vil miste omsaetning, og at tilbagegangen
i hgj grad vil vaere handel fra borgere i Tgnder Kommune, der veelger
at handle lokalt i stedet, nar butiksudbuddet i Tender bliver bedre. Den
samlede vurdering er, at pdvirkningen af detailhandlen i nabokommu-
nerne stort set vil vaere umaerkelig.

EFFEKTER FOR UDVALGSVAREHANDLEN, 2032
Omsaetning 2019 Omseetning i Omseetning i Andring i 2032
2032 uden af- | 2032 med aflast-
lastningsomradet ningsomradet
(0-alternativ)
Nyt aflastnings- - - 55 mio. kr. +55 mio. kr.
omrade
Tgnder bymidte 232 mio. kr. 244 mio. kr. 238 mio. kr. -6 mio. kr.
Tgnder by i gv- 399 mio. kr. 422 mio. kr. 408 mio. kr. -14 mio. kr.
rigt
Tgnder Kom- 120 mio. kr. 126 mio. kr. 124 mio. kr. -2 mio. kr.
mune i gvrigt
Tonder Kom- 750 mio. kr. 792 mio. kr. 825 mio. kr. +33 mio. kr.
mune i alt
Aabenraa Kom- 1.099 mio. kr. 1.161 mio. kr. 1.158 mio. kr. -3 mio. kr.
mune
Sgnderborg 1.499 mio. kr. 1.583 mio. kr. 1.579 mio. kr. -4 mio. kr.
Kommune
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Haderslev Kom- 1.095 mio. kr. 1.156 mio. kr. 1.154 mio. kr. -2 mio. kr.
mune

Esbjerg Kom- 3.670 mio. kr. 3.876 mio. kr. 3.870 mio. kr. -6 mio. kr.
mune

Kolding Kom- 2.830 mio. kr. 2.988 mio. kr. 2.983 mio. kr. -5 mio. kr.
mune

Graensehandel - - - -8 mio. kr.
og turisme

Nethandlen - - - -5 mio. kr.
Oversigt over nggletal i vurderingerne af effekter. Skemaet viser effekter for udvalgsvarehandlen.

For omsaetningstallene er der taget udgangspunkt i de seneste detailhandelsanalyser. Omsaetningstallene er
fremskrevet til 2019-niveau pa baggrund af detailomsaetningsindekset.

Omszetningstallene for 2032 er angivet 2019-priser og er en fremskrivning baseret pd udviklingen i det saeson-
korrigerede veerdiindeks, den forventede udvikling i privatforbruget og nethandlen.

Pavirkning af Tender bys oplandseffekt

Ser vi alene p3d Tender by, sa har byen i dag en handelsbalance p3 422
%, dvs. af omsaetningen i butikkerne er godt fire gange hgjere end
Tgnderborgernes forbrug. Den hgje handelsbalance illustrerer Tgnders
position som handelsby for et stgrre opland. Hvis aflastningsomradet
ikke kommer, s& viser beregningerne at Tgnder bys handelsbalance vil
falde, fordi forbruget i T@gnder by vil stige mere end butikkernes om-
seetning. Beregningerne viser ogsa at med aflastningsomradet, vil om-
satningen i Tgnder by stige og stort set holde trit med stigningen i
forbruget, sa handelsbalancen stort set vil veere den samme i 2032 som
i dag. Med aflastningsomradet forventes det, at omsaetningen i Tgnder
by vil stige med 35 mio. kr. i 2032, og at 33 mio. kr. vil blive hentet
fra nabokommunerne.

PAVIRKNING AF TONDERS OPLANDSEFFEKT FOR UDVALGSVARER
Ar2019 [ Ar 2032 uden Ar 2032 med [ Omsaetnings- Omsaetning
udvidelse udvidelse | tilvaekst i byen der hentes i
i 2032 nabokommu-
nerne i 2032
Omseetning 631 666 701 35 33
(mio. kr. pr. ar)
Forbrug 150 168 168 - -
(mio. kr. pr. ar)
Handelsbalance 422 396 417 - -
(%)
Sammenfattende konsekvensvurderingsskema af et nyt
aflastningsomrade
Hensyn Pavirkning i 2032
Konkurrenceeffekt Udvalgsvarer: 'uvaesentlig'
Pavirkning af butiksforsy- Udvalgsvarer: Der flyttes 6 mio. kr. fra bymidten og 16 mio. kr. fra re-
ningen i bymidten, de min- sten af kommunen.
dre oplandsbyer og i landdi- | Pdvirkningen af butiksforsyningen i bymidten begraenses af, at der kun
strikterne (step 2) abnes mulighed for store udvalgsvarebutikker i aflastningsomradet.
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Aflastningsomradet gger risikoen for lukning af butikker i de gvrige dele
af byen med overlap i varesortimentet.

Pavirkning af byens sam- Handelsbalancen forventes at stige fra 396 % til 417 % svarende til at

lede oplandseffekt i nabo- ca. 33 mio. kr. flyttes fra nabokommunerne til Tgnder, hvilket stort set

kommunerne vil veere umaerkeligt i de konkurrerende handelsbyer i nabokommu-
nerne.

Tender bys handelsbalance for udvalgsvarer forventes at falde pa lang
sigt, da forbruget i byen fortsat vil stige, og hvis detailhandlen i nabo-
kommuner udvikles fortsat og der ikke etableres yderligere nye butikker
i Tgnder.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIVNING
Det fglgende indeholder en redeggrelse for forholdet til anden planleeg-
ning og lovgivning.

Lov om miljgvurdering af planer og programmer

I henhold til § 8 i lov om miljgvurdering af planer og programmer og
konkrete projekter (VVM) (LBK nr. 1225 af 25.10.2018) skal der, i for-
bindelse med tilvejebringelse af planer og programmer, ske en vurde-
ring af, om planen antages at kunne fa en vaesentlig virkning pa mil-
joet.

I forbindelse med udarbejdelsen af Lokalplan nr. 150-620 og Kommu-
neplantillaeg nr. 118-620 til Tgander Kommuneplan 2017-2029 har Tgn-
der Kommune foretaget en samlet screening i henhold til Lov om mil-
jevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).

Indledningsvist er det konstateret, at planerne ikke er omfattet af et
obligatorisk krav om miljgvurdering og en screening har konkluderet,
at planerne ikke vurderes at give anledning til vaesentlige miljgpavirk-
ninger, hvorfor der er truffet afggrelse om, at der ikke skal udarbejdes
en miljgvurdering i fuldt omfang. Begrundelsen for afggrelsen er, at
der planlaegges for et projekt, som jf. lovens Bilag 2, 13.a) er en min-
dre sendring eller udvidelse af et projekt (anlaegsarbejder i byzoner,
herunder opfgrelse af butikscentre og parkeringsanlaeg) i bilag 2. Den
mindre andring eller udvidelse vurderes ikke at have vaesentlig ska-
delig indvirkning pa miljget i lovens forstand.

Forud for, at afggrelsen er truffet, er bergrte myndigheder blevet hgrt.
Der har ikke veeret bemaerkninger til afggrelsen.

Afggrelsen kan pdklages jf. klagevejledningen i screeningsskemaet,
der er vedlagt som bilag til dette plandokument.

Habitatbekendtggrelsen

I henhold til Habitatbekendtggrelsens § 6, skal der, i redeggrelsen til
planforslag i medfgr af planloven, indgd en vurdering af forslagets virk-
ninger pa omradet under hensyn til omradets bevaringsmalsaetninger.
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Natura 2000-omréde

I henhold til Habitatbekendtggrelsens § 6, skal der, i redeggrelsen til
planforslag i medfgr af planloven, indgd en vurdering af forslagets virk-
ninger pd omradet under hensyn til omradets bevaringsmalszetninger.

Planomradet ligger omkring 800 m fra Galgestremmen, som er et tillgb
til Vidden, og en del af Natura 2000-omradet for Vidadsystemet. Kom-
muneplantilliegget og lokalplan muligggr ikke tiltag, der kan pavirke
Natura 2000 omradet, da de ligger i betydelig afstand til Natura 2000-
omradet. Spildevand udledes til kloaknettet i Tender. Overfladevand vil
som hidtil, da teknisk skoles smedeskole 13 pd arealet, blive udledt via
rgrledning eller grgft til Galgestreammen. Der vil blive etableret forsin-
kelsesbassin, som forsinker afstrgmningen til Galgestremmen og der-
med begraenser pavirkningen af Vidasystemet.

Bilag 1V-arter

Der er ikke konstateret bilag IV-arter i planomradet. Realiseringen af
lokalplanen medfgrer ikke, at der nedleegges beskyttede vandhuller,
faeldes traeer eller andet, der kan pavirke eventuelle bilag IV-arter ne-
gativt. Derfor vurderes det, at lokalplanens realisering ikke vil pvirke
bilag IV-arterne negativt.

Jordforureningsloven
Der er inden for kommuneplantilleeggets omrade p& matr.nr. 1547a
kortlagt jordforurening pa vidensniveau 1 (V1).

Hvis der skal flyttes jord fra jordstykker, der er omfattet af omrade-
klassificeringen, skal der tages analyser af jorden og jordflytningen skal
anmeldes til kommunen, og kommunen skal acceptere jordflytningen
fgr jorden flyttes.

Ejendomme, der er kortlagt pa Vidensniveau 1 efter jordforureningslo-
ven, er ejendomme, som maske kan vaere forurenet, da der er eller har
vaeret en virksomhedstype eller en aktivitet pa ejendommen, som man
har erfaring med, kan medfgre en jordforurening, men det er ikke un-
dersggt, om der er en forurening.

Resten af omradet er omrade klassificeret med krav om analyse. Bort-
kgrsel af forurenet jord kraever tilladelse fra Teander Kommune jf. Jord-

forureningsloven.

Matr. nr. 3960 er dog ikke omfattet af krav om analyser af jorden i
forbindelse med flytning af jord.

Der planlaegges ikke nedsivning af regnvand i omradet. Afledning skal
ske via en eksisterende rgrledning.
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Miljobeskyttelsesloven

Aflastningsomradet graenser op til Freiberg A/S mod vest og Kjellkvist
A/S mod syd, der begge er virksomheder med miljggodkendelse efter
Miljgbeskyttelseslovens kapitel 5. @st for @stre Omfartsvej er der et
landbrug. Der er ikke andre godkendelsespligtige virksomheder, risiko-
virksomheder mv. i naeromradet omkring aflastningsomradet.

Der ligger et husdyrbrug p& Abenrdvej 1. Husdyrbruget har en lugtge-
neafstand der belaster lokalplanens arealer med lugt, hvis man bruger
nyeste viden om lugtberegninger fra husdyrbrug.

Efter husdyrbrugets geeldende miljggodkendelse fra 2012 er geneaf-
standen til omrddet imidlertid overholdt. Planernes realisering vurderes
ikke at skaerpe vilkarene yderligere for husdyrbruget, idet omradet al-
lerede huser to fastfood restauranter.

Signaturforklaring

e Angiver koncentration af virksomheder/husdyrbrug

;2. Myndighed @ Miljggodkendte virksomheder

ﬁ @vrige virksomheder &% Landbrug ﬁ Risikovirksomhed

Figur 3 Kort over miljggodkendte virksomheder mv. i og omkring aflastningsomr8det

Freiberg A/S er entreprengrvirksomhed med oplagring af bygge- og
anlaegsmateriale som hovedaktivitet og nedknusning, opbevaring af
lettere forurenet jord mv. som biaktiviteter. Miljggodkendelsen

22



fastlaegger bl.a., at Freiberg A/S ma have aktivitet mandage til fredage
i tidsrummet fra 6-18, og at nedknusning af materialer ma ske i tids-
rummet fra 7-16. Der ma ikke arbejdes Igrdage, sgndage og helligdage.
Virksomheden skal ved tilrettelaeggelse af driften, herunder ved van-
ding eller befugtning, sikre, at der ikke opstar stgvgener uden for virk-
somhedens omrade. Virksomheden ma ikke give anledning til lugt- eller
stgvgener uden for virksomhedens omrade, som efter tilsynsmyndig-
hedens vurdering er veaesentlige for omgivelserne. I skel mod aflast-
ningsomradet ma stgjniveauet ikke overstige 55 dB(A) mandag-fredag
kl. 6-18 og lgrdage fra 7-14. P8 andre tidspunkter er stgjgraenserne
lavere. Miljggodkendelsen indeholder ogsd graensevaerdier for vibratio-
ner mv.

Kommuneplantillaegget giver mulighed for udvalgsvarebutikker, tank-
station, vaskehal mv., der ikke betragtes som miljgfglsomme anven-
delser.

Produktionsvirksomheder

Kommuneplantilleegget andrer omradet fra omrade til butikker med
seerligt pladskraevende varegrupper til aflastningsomrade. Det giver
mulighed for at flere typer af butikker vil kunne etablere sig i omradet,
men der bliver ikke mulighed for at andre og mere fglsomme erhvervs-
typer kan etablere sig i omradet. Kommuneplantilleegget vil derfor ikke
fore til skeerpede vilkar for Freiberg A/S eller andre produktionsvirk-
somheder i omradet omkring det planlagte aflastningsomrade.

Museumsloven

I henhold til Museumslovens § 27 skal bygherren veere opmaerksom
pd, at hvis der under anlaegsarbejdet i omradet findes jordfaste fortids-
minder eller andre kulturhistoriske anlaeg skal arbejdet omgdende ind-
stilles og Haderslev Museum skal kontaktes.

Naturbeskyttelsesloven
Der er ingen beskyttede naturtyper inden for kommuneplantillaaggets
omrade.

Klima

Klimah8ndtering

I henhold til klimatilpasningsplanens risikokort og kort vedr. regnhaen-
delser, er risikoen for oversvgmmelser som fglge af regn i omradet me-
get lav.

I lokalplanen sikres der mulighed for at etablere anlaeg til forsinkelse
af regnvand inden for planomradet, ligesom der fastleegges en befze-
stelsesgrad, som kan gges, hvis tage pa bebyggelse i omradet begrgn-
nes pa mere end 50 % af fladerne.
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Oversvgmmelse / stormflod

Planomradet er ikke direkte truet af stormflod fra Vadehavet, men kan
potentielt blive pavirket af opstuvende vand i vandlgbene i baglandet,
som i dette tilfaelde primeert vil veere Vidden og Galgestrgmmen. I kli-
matilpasningsplanen for Tender Kommune fremgar det dog, at de ud-
satte omrader fortrinsvis er beliggende pa hedesletter og marsk, hvor
landskabet er fladt og faldet pa@ vandigbene forholdsvis lille. Det er
ddale, naturomrader og landbrugsarealer, der fortrinsvis er bergrte af
oversvgmmelser, og at stgrre sammenhangende byomrader, herunder
planomradet, ikke bliver bergrt.
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Rammebestemmelser

NYE RAMMER FOR LOKALPLANLAGNING

Ramme 620.41.9

Rammeom-
rade nr.

Omrade-
navn

Zonestatus

Fremtidig
anvendelse

Arealan-
vendelse

620.41.9

Aflastningsomrade @st, Ndr. Landevej

Eksisterende: Byzone
Fremtidig: Byzone

Centeromrade

Aflastningsomréde med pladskraevende varegrupper*,
store udvalgsvarebutikker, benzinsalg, spisesteder, va-
skehal mv., kontor-, vaerksteds-, service-, lager- og
engroshandelsvirksomhed samt mindre butikker med
salg af egne produkter i tilknytning til den enkelte virk-
somhed.
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Bebyggel-
sesprocent

Bygnings-
hgjde og

etageantal

Parkering

Detailhan-
del

Plandistrikt

*Pladskraevende varegrupper defineres i planloven som
motorkgretgijer, lystbdde, campingvogne, trailere, plan-
ter, havebrugsvarer, tgmmer, byggematerialer, grus,
sten- og betonvarer og mgbler.

60 % for den enkelte ejendom.

Max. bygningshgjde: 10 m.
Max. etager: 2

1 p-plads pr. 25 m? butik.
1 p-plads pr. 50 m? liberalt erhverv og service
1 p-plads pr. 100 m? erhverv.

Samlet ramme for detailhandelsarealet: 5.000 m2 (brut-
toetageareal).

Maksimumsbutiksstgrrelse: 5.000 m2 (bruttoetage-
areal).

Minimumsbutiksstgrrelse: 1.000 m2 (bruttoetageareal).

Tander
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Vedtagelsespategning

VEDTAGELSE

Kommuneplantillaeg nr. 118-620 til Tgnder Kommuneplan 2017-2029 er vedtaget af Kommunalbe-
styrelsen i Tgnder Kommune den 30. september 2020 efter reglerne i Lov om Planlaegning (LBK nr.
287 af 16. april 2018).

Henrik Frandsen Ditte Lundgaard Jakobsen
Borgmester Direktgr

OFFENTLIGGORELSE

Den endelige vedtagelse af Kommuneplantillaeg nr. 118-620 er offentligt bekendtgjort
den 6. oktober 2020.
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