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Planlovens betydning for bymidterne

ANALYSERNE VISER, AT DET OMFATTENDE BUTIKSBYGGERIER UNDER H@JKONJUNKTUREN OG

DE SENESTE ARS AFMATNING HAR FORSKELLIGE KONSEKVENSER | BYERNE. PLANLAGNINGEN

KAN G@RE EN FORSKEL, MEN DER ER BEHOV FOR OPM/ZRKSOMHED PA, HVAD DER SKABER EN

POSITIV UDVIKLING OG PA DE NEGATIVE KONSEKVENSER AF STORRE PROJEKTER.

Formalet med opgaven

Formalet med at udvalge og undersoge
detailhandlen p4 Fyn og 10 eksempel-
byer over hele landet har veret at give
et billede af planlovens betydning for
bymidterne og den generelle udvikling i
detailhandlen.

Siden der i 1997 blev indfert be-
stemmelser om detailhandel i planloven,
har hovedformalene varet at sikre et
varieret butiksudbud i de mindre og
mellemstore byer, at sikre god trafikal
tilgeengelighed for alle trafikarter og at
fremme en samfundsmassigt beredygtig
detailhandelsstrukeur, hvor transport-
afstandene i forbindelse med indkeb er
begrensede. Bag de tre mal har der gen-
nem hele perioden ligget et princip om
en bymidteorienteret udvikling, der er
et vigtigt element for at sikre de tre ho-
vedformal, og som samtidig bidrager til

De 10 eksempelbyer

Indbyggertal*
Aarhus 242.900
Kolding 57.000
Hjorring 24.900
Ringsted 20.800
Nykgbing Falster 16.500
Varde 13.100
Sorg (inkl. Frederiksberg) 11.100
Skagen 8.600
Tonder 7.700
Videbaek 4.300
* Byens indbyggertal i 2010 ifelge Danmarks Statistik

at sikre de danske bymidter som levende
og attraktive byomrader.

Fyn og de 10 eksempelbyer

Fyn er valgt som eksempel pd, hvordan
detailhandlen har udviklet sig, og hvor-
dan det samlede og aktuelle billede af
byernes detailhandel tegner sig i et stor-
re sammenhengende omrade. Valget af
Fyn skyldes dels den afgrensede geografi
med Odense, som den store handelsby
centralt placeret, og dels at der p& Fyn
er bide nyere og ldre detailhandelsana-
lyser at bygge analyserne pd.

De 10 eksempelbyer er valgt, s& de
reprasenterer byer med forskellig stor-
relse og geografisk beliggenhed. Der er
desuden lagt vagt pd, om der er nyere
undersegelser af byernes detailhandel,
som kan nyttiggeres i undersogelsen,
men det har ikke veret muligt at op-

fylde i alle de valgte byer.

Analysernes hovedresultater

Analyserne pd Fyn og af de 10 eksem-
pelbyer i hele landet danner sammen
med generelle erfaringer med bymidter
og detailhandel grundlag for hovedre-
sultaterne. De generelle erfaringer er
anvendt som baggrund for at sztte re-
sultaterne fra Fyn og de 10 byer ind i en
bredere sammenhzng,.

Kraftig strukturudvikling
Det overordnede udviklingstrak si-
den planlovens bestemmelser om

detailhandel blev indfert i 1997 er, at

detailhandlen har gennemgaet en kraftig
strukturudvikling. Planlovens detail-
handelsbestemmelser har siledes varet
gzldende i en periode, hvor der har
veret betydelig mulighed for at prege
udviklingen.

Hovedtendensen har veret ferre,
men storre butikker, fremgang i de stor-
re byer og tilbagegang i de mindre byer.

P4 Fyn giver de overordnede ten-
denser sig udslag i en samlet reduktion
pa godt 300 butikker i perioden fra
1999 til 2007 svarende til ca. 10 % af
butiksbestanden og en tilbagegang i det
samlede butiksareal pa ca. 7 %.

Odense Kommune har som den
eneste kommune pé Fyn et storre han-
delsoverskud. Svendborg og Langeland
Kommuner har beskedne overskud. Alle
gvrige kommuner har handelsunder-
skud pé op til 35 % af forbruget i kom-
munen. Odense Kommune har gennem
perioden haft en mindre fremgang i
handelsoverskuddet. 6 ud af de 10 ov-
rige kommuner har haft tilbagegang.

Det overordnede billede pa Fyn er
sdledes, at den faktiske udvikling har
udfordret planlovens méal om at fast-
holde et varieret udbud af butikker i de
mindre og mellemstore byer. Analyserne
giver ikke grundlag for at konkludere,
om svakkelsen af de mindre og mel-
lemstore byer pa Fyn ville have varet
mindre uden planlovens regler, men
det er narliggende at antage, at plan-
lovens krav om bymidtelokalisering og
maksimale butikssterrelser har lagt en



demper pd udbygningen af de storre
byer og dermed mindsket konkurrence-
presset mod de mindre og mellemstore
byer. I praksis er planlovens effekt blevet
svekket af mulighederne for at udnytte
rummelighed i ldre planlegning. Ek-
sempelvis har bdde Odense og Kolding
Kommuner haft mulighed for betyde-
lige udvidelser af deres eksterne centre
efter indforelsen af planlovens regler.

Stor byggeaktivitet frem til 2008
Samtidig med at analysen pa Fyn viser,
at det samlede butiksareal har varet fal-
dende, s4 er billedet ogs4, at der under
hojkonjunkturen frem til 2008 er opfort
meget nyt butiksareal — bide som rene
butiksprojekter og som element i blan-
dede bebyggelser i bymidterne.

Blandt de 10 eksempelbyer har bade
de store og mellemstore byer haft del
i udviklingen. Kun Videbzk, som er
undersogelsens mindste by, har oplevet
klar tilbagegang under hejkonjunktu-

ren.

Afmatning efter 2008

Under lavkonjunkturen fra 2008 har
udviklingen veret markant anderledes.
Butiksbyggeriets omfang har varet
vasentligt mindre, og det butiksbyg-
geri, der har veret, er koncentreret om
butiks- og centertyper, der har haft
serlige veekstmuligheder under lav-
konjunkturen. Det mest igjnefaldende
er, at discountbutikkerne ogsd efter
2008 har veret meget ekspansive. De
undersogte eksempelbyer har med und-
tagelse af Videbak saledes alle fiet nye
discountbutikker siden 2008.

Under hgjkonjunkturen har det
stigende forbrug dempet effekterne af
storre udvidelser af detailhandelsarea-
let. Efter starten pé lavkonjunkturen i
2008 har forbruget veret faldende pa
udvalgsvareomridet og svagt faldende
pa dagligvaresiden. I 2011 viser ef-
fekterne sig ved, at de svage dele af

detailhandelsstrukturen er blevet syn-
lige.

I byer, der har udbygget detail-
handlen kraftigt op til eller under
lavkonjunkeuren, viser effekterne sig
som tommer butikker og udlejnings-
vanskeligheder. Det viser sig f.eks. i
Hjerring ved, at et stort antal butikker
i den gamle bymidte stir tomme efter,
at bymidtens detailhandelsareal er ble-
vet udvidet med to sterre butikscentre.
Flere af bymidtens sterke butikker er
flyttet til et af de to nye butikscentre,
mens andre har lukket uden at gendbne.
I Nykebing Falster viser effekterne sig
ved, at der er udlejningsvanskeligheder
i et nybyggeri p4 havnen. Nybyggeriet
ligger adskilt fra bymidten og har vist
sig at vere detailhandelsmeessigt mindre
attraktivt end bymidtens lokaliserings-
muligheder.

Bag eksemplerne ligger, at der er et
generelt overskud af butikslokaler, og
at nybyggeri forer til indskreenkninger
et andet sted, hvis ikke nybyggeriet selv
far udlejningsvanskeligheder. Tendensen
pa Fyn, hvor det samlede butiksareal
skrumper, understreger sammenhzn-
gen, som er logisk men ofte glemmes i
debatten om butiksbyggeri.

Bymidte- eller periferiudvikling

Set over hele perioden deler billedet

af byernes udvikling sig i to. I nogle
byer er udviklingen primert sket i et
koncentreret omride i bymidten, mens
udviklingen i andre byer har varet mere
spredt og er i nogle tilfelde sket i eks-
terne centre i byernes yderomrader.

Periferiudvikling svaekker bymidten
Billedet er, at byer, der har satset pd
udbygning af eksterne centre, oplever
tilbagegang i deres bymidterne. Mon-
stret er typisk, at det eksterne center
treekker kunder ud af bymidten. Tabet
af kunder opleves som et fattigere byliv.
Detailhandlen reagerer med svigtende

interesse i at drive butik i bymidten og
investeringslysten i nyt udebliver. Over
tid opstdr der tomme lokaler og til sidst
indskrenkninger af eller huller i strog-
omridet.

I Kolding setter storcenteret sit ty-
delige prag pa bymidten, som i forhold
til byens storrelse har et svagt butiksud-
bud i de perifere stroggader.

Tilsvarende har udvidelserne af
Rosengaardscentret og sydestcentret i
Odense som helhed trukket liv ud af
bymidten, og i Ringsted har Premier
Outlet og Ringstedet fort til tilbagegang
i den historiske bymidte.

P4 Fyn er Faaborg et eksempler pa
en periferiorienteret udvikling. Daglig-
varebutikkerne er lokaliseret uden for
bymidten med undtagelse af SuperBrug-
sen. Bl.a. er Fatex og Netto flyttet fra
bymidten til byens periferi, hvor ogs&
en nyere Lidl er placeret. Faaborg har
herudover et mindre eksternt placeret
butikscenter med bymidteorienterede
butikker. Antallet af butikker i Faaborg
er fra 1999 til 2007 faldet med ca. 10
%. Situationen i den historiske bymidte
er, at bylivet og udvalgsvarehandlen
koncentrerer sig i omridet tzttest pd
SuperBrugsen. Laengere vk er der len-
gere mellem fodgengerne og tomme

butikslokaler.

Gode eksempler pa bymidteudvikling
Byer, der har valgt ikke at opfore eks-
terne centre, har i synlig grad fastholdt
et rigere handelsliv i de historiske
bymidter.

Det gaelder Aarhus, der har fravalgt
udviklingen af et egentligt storcenter og
valgt at prioritere bymidten. Resultatet
har veret, at Aarhus har en meget at-
traktiv og levende bymidte. I perioden
under hgjkonjunkturen er der investe-
ret kraftigt i bymidtens detailhandel
med Bruuns Galleri som det storste
enkeltprojekt. Under lavkonjunk-

turen har der veret balance mellem



butikslukninger og -abninger. Lengere-
varende butikslukninger er undgiet og
strogomridets udstrekning er fastholdt.
Bymidtens attraktivitet vil sandsynligvis
spille positivt ind pd mulighederne for
at realisere de store byomdannelsespro-
jekter i bymidte- og havneomridet, som
Aarhus stdr overfor.

Et andet eksempel pa en bymid-
teorienteret udvikling er Skagen, som
byens storrelse taget i betragtning har
et stort og attraktivt butiksudbud pa
et koncentreret omride i det historiske
bymilje. Analyser af turisternes forbrug
viser, at Skagen bymidte er et meget
attraktivt besogsmal, og at bymidtens
koncentrerede handelsliv i hgj grad er
i stand til at friste de mange gaster og
dermed skabe omstning og verdifulde

arbejdspladser.

Vigtigt at fastholde bymidteprioritering
Sorg er et eksempel p4, at det er vigtigt
at fastholde prioriteringen af bymidten.
Udviklingen af Sorgs detailhandel
har i en lengere periode varet bymid-
teorienteret. Efter at Sorg i starten af
1990’erne var hardt presset af bl.a.
Nestved Storcenter, lykkedes det at
vende udviklingen gennem en bred og
vedholdende satsning p& bymidten.
Der blev bl.a. etableret en butiksarkade
centralt i stregomradet, som gav bu-
tiksudbuddet et markant loft. Det Iyk-
kedes f.eks. at f4 en perifert beliggende
dagligvarebutik til at flytte il arkaden.
Den seneste udvikling er imidlertid, at
Sorg bymidte nu oplever tilbagegang.
En af dagligvarebutikkerne i butiksarka-
den fik mulighed for at flytte til storre
lokaler uden for bymidten. I kelvandet
pd udflytningen af dagligvarebutikken
lukkede flere af udvalgsvarebutikkerne
i arkaden. Det er sandsynligt, at udflyt-
ningen af dagligvarebutikken har veeret
en medvirkende &rsag til tabet af kun-
der. Her til kommer, at der sidelobende
er etableret yderligere dagligvarebutikker

uden for den historiske bymidte, hvilket
har medvirket yderligere til at treekke
kunder ud af bymidten.

Storcentrenes betydning
Odense og Kolding har store handels-
overskud i kraft af storcentrenes op-
landseffekt. Storcentrenes udbud af
butikker svarer til bymidternes udbud,
og ligesom i bymidterne har storcentre
et shoppingmilje med butikker placeret
langs gadeforlgb. Storcentrenes fordel
frem for bymidterne er, at de har god
biltilgengelighed fra oplandet. For
oplandskunderne kan et uoverskueligt
og teet trafikeret vejforlob frem til
bymidten samt betalingsparkering vere
medvirkende til, at storcenteret valges
frem for en bymidte. Hertil kommer,
at der omkring storcentrene er et stgrre
udbud af storbutikker med serligt
pladskraevende varer mv., som ikke fin-
des i bymidterne.

Konsekvenserne af storcentrene
er bide, at detailhandlen i byerne og
bymidterne i et stort opland reduce-
res, og at ogsd bymidten i byen, hvor
storcenteret ligger, typisk oplever tilba-
gegang eller reducerede udviklingsmu-

ligheder.

Bymidteprojekternes betydning

Til sammenligning har Aarhus ikke et
storcenter. Tilst-omridet, hvor Bilka
ligger, er ikke udbygget som storcenter
men bestar af et antal storbutikker med
varer, som ikke i samme grad dakker
bymidtens udbud. Aarhus har valgt at
satse pd bymidten og pi et antal by-
delscentre. Bymidten i seerdeleshed, men
ogsé de storre bydelscentre, har et bredt
butiksudbud, men biltilgengeligheden
fra oplandet er mindre end i et motor-
vejsnart storcenter. Det er sandsynligvis
en del af forklaringen pd, at overskuddet
p4 detailhandlen i Aarhus er mindre
end i Odense og Kolding, som har stor-
centre. Det er narliggende at antage, at

oplandets brug af Aarhus Midtby og by-
delscentrene er mindre hyppig end ved
de motorvejsnare storcentre i Odense
og Kolding.

Om projektudvikling i bymidterne

Det generelle billede er, at butikspro-
jekter i bymidterne lofter detailhandlen
som helhed, nér nyt og eksisterende
leegges sammen. Dog athenger de kon-
krete effekter for det eksisterende han-
delsliv af storrelsen og placeringen af de

nye centre.

Lokaleoverskud en kritisk faktor
Udviklingen i Aarhus midtby har
tilsyneladende ramt et niveau, hvor
udbygningen ikke har skabt vasentlige
udlejningsvanskeligheder i de ovrige
dele af strogomridet, men der er ogsd
eksempler pa, at en for kraftig udvik-
ling af butiksarealet kan fore til tomme
lokaler i resten af stragomradet. Det ses
tydeligt i Hjorring, hvor mange butik-
ker stdr tomme efter, at forst Metropol
og derefter Bispetorvet blev etableret.

Naerhed - en kritisk faktor
Butikscentre, som er velintegre-

rede i strogzonens fodgengerflow og
storrelsesmassigt afpassede, betyder, at
det eksisterende handelsliv kan fastholde
sit niveau, og at kunderne bruger det
nye og det eksisterende som ét sam-
menhengende shoppingomrade og har
let ved at sammenligne udbud, pris

og kvalitet i det samlede omride. Det
gelder Bruuns Galleri i Aarhus, Me-
tropol i Hjerring og Holbergarkaden i
Sorg. Det er i alle tre projekter lykkedes
at integrere det nye butikscenter med
bymidtens eksisterende detailhandels-
struktur.

I andre tilfelde ligger de nye butiks-
centre inden for bymidteafgrensningen
efter planloven, men afstande og barri-
erer gor, at centrene ikke er en integreret
del af strogzonen.



Et eksempel er det nye butikscenter,
Bispetorvet, i Hjorring. Centeret ligger
godt 300 m fra hovedstroget og kun ca.
150 m til en af indgangene til det andet
nye butikscenter, Metropol. Problemet
er, at Bispetorvet reelt er adskilt fra
Metropol og stregomrédet af bide en
storre indfaldsvej og jernbanen. Der er i
forbindelse med opferelsen af Bispetor-
vet etableret en gangtunnel under vejen
og banen, men afstandene og barrierene
appellerer ikke til at feerdes til fods mel-
lem de to omrader.

Slotsbryggen i Nykebing Falster
er en ny bebyggelse ved havnen, som
ud over boliger og biograf indeholder
butikker. En stor del af butikslokalerne
stir tomme. Slotsbryggen ligger ca. 500
m fra stregzonen. En analyse fra 2009
konkluderer, at byens borgere kun sjel-
dent kommer i omridet.

Bymidternes dagligvarebutikker

som kritisk faktor

Bymidterne har ligesom butikscentrene
behov for dagligvarebutikker til at til-
trekke kunder. Tendensen de senere ar
har veret en udtynding i bymidternes
dagligvarebutikker.

Analyserne af butikslokaliseringer pd
Fyn viser en klar tendens til, at daglig-
varebutikker, der er opfort fra 2008 til
2010, placerer sig ved de storre indfalds-
veje og i flere tilfelde i kanten af byen.

Der er flere &rsager til udflytnings-
tendenserne. Discountbutikkerne har
udviklet sig de senere &r og foretrek-
ker i dag butikssterrelser pd omkring
1.000 m* mod eksempelvis 600 m” for
nogle &r siden. De storre butikker er
vanskeligere at indpasse i bymidternes
tette struktur, og lengerevarende bygge-
perioder ved udvidelser af eksisterende
butikker medforer driftstab. Herudover
har en trafikal god beliggenhed ved
f.eks. de storre indfaldsveje i dag hojere
vagt, mens vaegtningen af at vere en del
af bymidtens liv typisk vagtes mindre.

Endelig kan der vare fordele med lettere
muligheder for varetilkorsel, og arealer-
ne er billigere og byggeprocessen enklere
end i bymidterne. Udflytningen omfat-
ter ikke kun discountbutikker. Der er
ogsé en tendens til, at supermarkeder og
varehuse flytter ud af bymidterne.

Som eksempler kan nevnes Hjor-
ring, hvor Fotex er flyttet fra bymidtens
centrale plads til en placering uden for
det centrale strogomride, Ringsted,
hvor bade Fotex og Kvickly ligger uden
for den historiske bymidte i nyere byg-
geri, Nykebing Falster, hvor Kvickly
er flyttet fra det centrale strogomrade
til en beliggenhed ved indfaldsvejen til
bymidten, Varde, hvor ca. 3 nye dag-
ligvarebutikker er kommet til uden for
bymidten de senere ar, Sore, hvor 1 af
bymidtens dagligvarebutikker er flyt-
tet fra bymidten og 2 nye butikker er
kommet til uden for bymidten, og Fa-
aborg, hvor Fotex og Netto er flyttet fra
bymidten til periferien, hvor ogsd en ny
Lidl har lokaliseret sig.

I alle tilfelde har forskydningen af
byernes dagligvareudbud fra bymidte til
yderomraderne reduceret mangden af
kunder i bymidterne. Dagligvarebutik-
ker trekker hver dag mange kunder til,
og ndr de ligger teet pd udvalgsvarebu-
tikker, vil der vare afledt salg. Analyser
peger pd, at kunderne i typisk 5-10 % af
turene til dagligvareindkeb bliver kom-
bineret med keb af udvalgsvarer. Det ly-
der miske beskedent, men med de store
meangder kunder, dagligvarebutikkerne
har, s3 er der merkbar forskel pd meng-
den af kunder for og efter udflytning
eller lukning af en storre dagligvarebutik
i bymidten, ligesom der i stort set alle
eksemplerne er synlige negative effekeer
i nzzromradet omkring den flyttede eller
lukkede dagligvarebutik. Som et enkelt
eksempel kan nevnes, at udflytningen
af Kvickly fra Jernbanegade-omridet i
Nykgbing Falster har tydelig sammen-
hang med, at Jernbanegade er ramt af

tilbagegang. Betydningen af dagligvare-
butikker illustreres ogsa af, at stort set
alle nye butikscentre opbygges med en
storre dagligvarebutik som ankerbutik.

Nar skaden er sket

Nar skaden er sket, hvor der er etable-

ret et storre center i for stor afstand fra
strogomridet, er der flere eksempler pd
forseg pé lpsninger.

En mulighed er, at forsoge at strek-
ke strogzonen, s hullet efterhinden
bliver fyldt ud med butikker og andre
publikumsfunktioner og fodgengerzo-
nerne til sidst smelter sammen. Proble-
met er blot, at afstande p4 bare nogle {3
100 m. kraever rigtig mange butikker for
at fylde hullet ud og omdanne det til et
levende handelsstrog. Byrummene mel-
lem den gamle bymidte og et nyt center
har typisk ikke kvalitet til at blive et at-
traktivt shoppingomrade.

En anden lgsning er at satse pd
forskennelse. Adskillige bymidter er
blevet forskonnet i et forsog pa at styrke
kundetilstremningen og bylivet. Nyko-
bing Falster arbejder eksempelvis med
planer om grenne byrum og lyseffekter,
der skal skabe forbindelse mellem det
historiske stragomrade og Slotsbryggen.
Problemet er blot, at drsagerne til valg
af bymidterne som indkebssted i hoj
grad er prakrisk betonet. Udbuddet af
butikker og servicetilbud, arbejdspladser
og nezrhed til boliger udger en stor del
af arsagerne til at besage bymidterne.
Bymiljgkvalitet vegtes generelt lavere
som &rsag til at bespge bymidten. I en
analyse i Hjorrring om motiverne bag
valg af bymidten som indkebssted blev
bymilje nazvnt som vigtigt af ca. 30
respondenter, mens godt udbud af dag-
ligvarebutikker blev navnt af ca. 200 re-
spondenter. Den korte konklusion er, at
det forst og fremmest er butiksudbud-
det, der skaber bylivet, og at forskennel-
se af byrummene ikke kan kompencere

for tilbagegang i butiksudbuddet.



God lokalisering et staerkt virkemiddel
Spergsmalet om placeringen af nye og
storre enheder i bymidterne handler
generelt om, hvordan bymidternes
detailhandel struktureres og spiller sam-
men med detailhandlen i hele byen og
oplandet og med andre funktioner og
trafikken.

Skagen er et godt eksempel pa en
velstruktureret bymidte. Det centrale
strog forlgber parallelt med den over-
ordnede vejforbindelse gennem byen
og op til Grenen. Langs vejen er der en
velplaceret ankomstzone med store og
synlige parkeringspladser, ligesom Ska-
gensbanen har stoppested i den samlede
ankomstzone. Fra parkeringspladserne
og stationen er der kort og let adgang
til strogomrédets butikker. Bymidtens
storste dagligvarebutik, SuperBrugsen,
ligger strategisk godt placeret ved ind-
gangen til strogomridet fra ankomst-
zonen. Herfra er der adgang til resten
af strogomradet, som udmarker sig
med et godt og varieret udbud og en vis
specialisering. En af sidegaderne, der
har forbindelse til havnen, har karakter
af café- og restaurationsgade. I billedet
af en perfeke struktur mangler Skagen,
at strogzonen strakker sig helt frem til
havnen, som er bymidtens andet store
ankomstomrade og en stor attraktion
for byens gaster. Skagen har langt he-
jere omsatning fra byens turister end
almindelige negletal for dognforbrug
kan forklare. En del af forklaringen er,
at Skagen har en meget velstruktureret
bymidte, der “frister” byens gaster til et
hojt forbrug.

Ringe har pd trods af den korte
afstand til Odense formdet at styrke
sin detailhandel i en periode, hvor Ro-
sengaardscentret, der kun ligger 20 km
vk, har udvidet i flere omgange og
indtager positionen som landets nast-
storste butikscenter. Der er ikke sket
storre udvidelser eller centeretableringer

i Ringe. Vaksten er sket i den eksiste-
rende strukeur og med en gradvis ud-
bygning. Forklaringen pd Ringes succes
er, at bymidten har en attrakeiv strukeur.
Bymidtens butikker ligger tet samlet i
et sammenhzangende og koncentreret
fodgengerstrog. Centralt i omradet
ligger byens store dagligvarebutik,
SuperBrugsen, som sikrer stor kunde-
tilstromning til omridet. Kunderne
ankommer til strategisk velplacerede
parkeringspladser teet pa strogomrédet
eller til stationen eller busterminalen,
der ogsd ligger centralt. Byens kulturhus
er integreret i strogomridet, og bidrager
ogsd til bymidtens liv.

Videbak har trods et tab pd 42 %
af byens butikker fra 1999 til 2009
formaet at fastholde en god detailhan-
delsstruktur. De tilbageblevne butikker
er lokaliseret centralt langs byens hoved-
gade med gode parkeringsmuligheder.
For et par &r siden er hovedgaden blevet
fornyet som led i et omrddefornyelses-
projeke, og det er lykkedes at genanven-
de eller ombygge de lukkede butikker,
sd byen i dag ikke barer preg af tomme
lokaler.

Detailhandlen i bymidternes fornyelse
De nye butikscentre og storbutikker,
der er etableret i bymidterne de senere
ar, er typisk etableret pd arealer, der er
blevet tilovers som folge af lukning eller
udflytning af virksomheder, indskrank-
ninger af banearealer mv. Centrene har
sdledes bidraget til at lose byfornyelses-
opgaver, og detailhandlen har bidraget
til at lofte byomdannelsen gkonomisk.
De undersggte byer har stort
set alle byomdannelsesmuligheder
pa tidligere erhvervs-, havne- eller
banearealer, tiloversblevne ridhuse,
skoler mv. Arealerne er typisk place-
ret i kanten af bymidten og kan vare
egnede udviklingsomrider for detail-
handel. I flere af eksempelbyerne har

omdannelsesomriderne betydeligt om-
fang. Det gelder f.eks. Aarhus, Kolding,
Hjorring, Nykebing Falster, Varde,
Skagen og Tender.

I Hjorring er Metropol opfert pé et
areal, der tidligere rummede Bisca og en
udflyttet tammerhandel, og Bispetorvet
er opfort pa det lukkede slagteris areal.

Nykebing Falster planlegger et nyt
butikscenter i Guldborgkarreen, hvor
lokalerne, som Kvickly flyttede fra, stdr
tomme, og hvor der er andre byfornyel-
sesbehov og ledige arealer. Projekeet er
et eksempel pa en strategisk velplaceret
styrkelse af detailhandlen. Omradert lig-
ger meget centralt og forventes at ville
genoprette den svaekkelse, som udflyt-
ningen af Kvickly medferte.

Tonders udfordring er, at skabe
plads til udvikling og fornyelse af
detailhandlen i et tt og meget beva-
ringsveerdigt bymilje. Et tiloversblevet
baneterrazn i kanten af den historiske
by har givet plads til 3 storre dagligvare-
butikker i en afstand af 200-300 m fra
stregzonen.

Detailhandlen har veret en vigtig
loftestang i flere byomdannelsesprojek-
ter. Der er normalt god ekonomi for
bygherren i at omdanne til butikker,
som kan vare gkonomisk afggrende for
realiseringen af byomdannelsesprojekter.
Eksemplerne peger p4, at der ogsd er
udfordringer. For store projekter kan
odelegge grundlaget for bymidtens
butikker, og selv korte afstande kan
betyde, at der opbygges en konkurrent
til handelslivet i den historiske bymidte
selv om, der har vaeret de bedste intenti-
oner om at give bymidten et samlet loft.

Bymidterne er andet end butikker
Et felles trek for de undersogte byer er,
at bymidterne bliver mere blandende.

I byerne med de sterkeste bymidter
er detailhandlen fortsat hovedattrak-
tionen, men detailhandlen suppleres
af andre bytilbud som kulturhuse,



biblioteker, museer, caféer, spisesteder,
nye former for service- og sundhedstil-
bud, undervisningssteder osv.

I byer, hvor bymidten er presset,
treder de andre former for bytilbud
tydeligere frem. Kommunerne fir en
storre opgave med at fastholde en le-
vende bymidte, og der kan blive behov
for storre offentlige investeringer i at
bidrage til bylivet og finde nye mader at
udnytte lokaleoverskuddet pa.

Trafik som staerk lokaliseringsfaktor
Analysen af etableringsmenstret for nye
butikker pa Fyn i perioden fra 2008

til 2010 viser, at nye dagligvarebutik-
ker prioriterer god trafikal beliggenhed
hejt. De nye discountbutikker, som
udger den storste gruppe, er i Odense
og de storre byer lokaliseret uden for
bymidterne. I de mindre byer er en del
butikker lokaliseret inden for bymid-
teafgrensningerne, men bymidterne er
i flere tilfelde s4 store, at butikkerne

i de fleste tilfelde reelt er adskilt fra
bymidtens eksisterende butikker.

Udvalgsvarebutikkernes lokali-
seringmenster deler sig i to. De smé
udvalgsvarebutikker har lokaliseret
sig i bymidterne i sammenhang med
de eksisterende butikker og med god
tilgeengelighed for gdende og cyklende
og med kollektiv trafik, mens de store
butikker, som f.eks. IKEA, IDEmgbler,
BIVA og Punktl er lokaliseret i byernes
yderomrader tet pd det overordnede
vejnet. Butiksomréderne med de stor
udvalgsvarebutikker er typisk indrettet
pa bilernes preemisser og med darligere
tilgengelighed for gdende og cyklende
og med kollektiv trafik sammenlignet
med bymidten.

Bag analysens resultater ligger, at nye
butikker soger optimale beliggenheder,
hvor store og sterke butikker og centre
typisk seger mod de store indfaldsveje
og de motorvejsnare omrider, mens de
mindre butikker er mere athengige af,

at veere en del af en butikskoncentra-
tion, som tilsammen kan trekke kunder
tl.

Blandt de 10 eksempelbyer er Hjor-
ring et godt eksempel pa trafikkens
betydning for lokaliseringsmonstret. For
anleggelse af motorvejen ankom trafik-
ken fra oplandet via flere forskellige ind-
faldsveje, der forte frem til hver sin del
af bymidten. Mengden af kunder, der
ankom til bymidten var derfor godt for-
delt rundt om bymidten. Efter anleg af
motorvejen er ankomstsystemet blevet
mere ensidigt. Stort set hele oplandet
ankommer nu fra motorvejen via en
enkelt indfaldsvej, Frederikshavnsvej, til
bymidten. Effekten har veret, at aflast-
ningsomridet langs Frederikshavnsvej
har fiet betydelige beliggenhedsfordele.
Kunderne passerer forbi butikkerne pd
Frederikshavnsvej for de ankommer
til bymidten. Herudover er tyngden i
bymidten trukket mod syd mod an-
komstvejen, hvor byens to nye butiks-
centre er etableret.

Ogsd Odense, Kolding og Ringsted
er cksempler pa, at de store enheder
treekker mod de store trafikstremme.

Planlovens betydning

Analysen af detailhandlen pa Fyn og de
10 eksempelbyer peger p4, at planloven
generelt har pdvirket etableringsmen-
stret i perioden siden 1997, hvor der er
bygget meget. Uden planloven var der
sandsynligvis blevet bygget mere uden
for bymidterne, og der var blevet bygget
storre butikker med storre negative kon-
sekvenser for bymidten til folge.

Fzelles spilleregler

De felles spilleregler for alle kommuner
har betydet, at kommuner, der forer en
bymidteorienteret detailhandelspolitik
ikke szttes under pres af risikoen for, at
en nabokommune planlaegger et stort
eksternt center, der har effekter over

kommunegrensen.

Tidligere planlagning spiller ind
Mulighederne for at udnytte ubrugte
rammer i tidligere planlegning har gi-
vet nogle kommuner muligheder for at
planlegge eksterne butikscenter, og der
er eksempler pd bymidteafgreensninger
fra tidligere planlegning, der er meget
vide og f.eks. streekker sig fra den histo-
riske bymidte til kanten af byen, hvor
der er nzrhed til en motorvej. Eksem-
pelvis har Rosengaardscentret i Odense
haft mulighed for at udvide pd grundlag
af tidligere planlegning, og Premier
Outlet Center i Ringsted er etableret ud
mod motorvejen i forholdsvis stor af-
stand fra butikker og servicefunktioner
i den historiske bymidte, men inden for
bymidteafgrensningen.

Reglerne om bymidteafgraensning
Blandt de 10 eksempelbyer er der ingen
cksempler pa, at planlovens nuverende
regler om bymidteafgreensning har
virket begreensende pa udviklingen i
bymidten.

Planlegningen af Bispetorvet i
Hjorring forudsatte en udvidelse af
bymidten, som blev gennemfort efter
den statistiske metode. Den statistiske
afgrensning dekkede kun delvist om-
ridet. Derfor blev planlovens mulighed
for at redeggre for en storre udvidelse
af bymidten, som bekendtggrelse om
afgrensning af bymidter og bydelscentre
giver mulighed for, udnyttet. Eksemplet
fra Hjorring viser ogsd, at den statistiske
metode i det konkrete eksempel ikke
har veret dlstreekkeligt il at sikre funk-
tionel sammenhang mellem det nye og
det eksisterende butiksomrade.

Flere gode eksempler pa planlaegning
Flere af de undersegte kommuner har
gennem deres planlegning virket aktive
for at fremme en bymidteorienteret
detailhandelsudvikling, koordineret den
med trafikplanlegning mv. og udnyttet



den som medspiller i storre byomdan-
nelsesprojekter. Det viser bl.a. eksem-
plerne fra Aarhus, Nykebing Falster,
Sorg, Hjerring og Tender.

... men ogsa behov for forbedringer
Eksemplerne viser ogsd, at bymidteori-
enteret detailhandelsudvikling ofte kre-
ver en langsigtet og helhedsorienteret
indsats inden planerne kan udmentes i
realisering. Barrierer som f.eks. ¢jerfor-
hold, gkonomi, planfaglige og arkitek-
toniske udfordringer kan veare store og
kreve en betydelig indsats at overvinde.
Bymidteorienteret detailhandelsplan-
leegning handler bide om at kunne
udnytte pludseligt opstiede muligheder
ved virksomhedslukninger mv., men det
handler ogsd om at arbejde langsigtet
og forberede de naste udviklingsetaper i
god tid. Det viser eksemplerne fra Aar-
hus, Nykebing Falster og Sore bymidte,
som ogs4 illustrerer vigtigheden af; at
detailhandelsudviklingen integreres i en
langsigtet, bred og velfungerende by-
midteplanlegning som helhed.

En medvirkende &rsag til onsker om
at placere butikker uden for bymidterne
kan vere, at der mangler en tilstreekke-
lig proaktiv planlegning, som sikrer at
bymidtens muligheder bliver undersagt
i god tid og udviklet til realisering, nér
udviklere og investorer henvender sig.
Det galder eksempelvis udbredelsen af
dagligvarebutikker uden for bymidterne.
Ingen af de 10 eksempelbyer har udpe-
get konkrete muligheder for dagligvare-
butikker i bymidterne. P4 Fyn er der i
Masterplaner for Faaborg og Ringe ud-
peget konkrete placeringsmuligheder for
nye dagligvarebutikker, og der er anvist
udvidelsesmuligheder for bymidternes
eksisterende ankerbutikker.
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Undtagelsesbestemmelserne

giver udfordringer

Planlovens undtagelsesbestemmelser,
der giver mulighed for butiksetablerin-
ger uden for bymidterne og de store by-
ers bydelscentre, giver anledning til en
rekke udfordringer i planlegningen.

Der er stor opmarksomhed om
undtagelserne. Flere af de mest aktive
og steerke butikskader er interesserede
i at etablere sig uden for bymidterne og
onsker derfor at udnytte de undtagelser,
som loven muligger.

Planlovens formal er at sikre et
varieret butiksudbud i de mindre og
mellemstore byer, og at udviklingen skal
vare bymidteorienteret.

I analysen pd Fyn er der registreret
12 nye discountbutikker og 1 super-
marked. I 2 sm4 byer er de nye butik-
ker placeret i byens naturlige centrum,
men her er der meget & eksisterende
butikker, som dagligvarebutikkerne kan
understotte. I Odense har 2 ud af 4 nye
butikker nogen grad af samlokalisering
med andre funktioner i et bydelscenter.
Den nye dagligvarebutik i Svendborg
er placeret i et aflastningsomrade sam-
men med en rekke andre butikker. De
ovrige nye butikker kan karakteriseres
som enkeltstdende butikker uden funk-
tionel sammenhang med bymidternes
strogzoner.

Tendensen pa Fyn er sdledes, at de
nye dagligvarebutikker ikke etableres
i sammenhang med detailhandlen i
bymidterne. Samme etableringsmonster
kendetegner de nye dagligvarebutikker i
eksempelbyerne.

Analyserne er en del af en generel
udvikling de senere 4r, hvor dagligva-
reudbuddet er blevet styrket i byernes
yderomrader og typisk ved de store
indfaldsveje. I flere tilfelde giver me-
get rummelige bymidteafgrensninger
mulighed for at planlaegge for butikker
i byernes yderomrader. I andre tilfelde
er planlovens undtagelsesbestemmelser

anvendt, hvor butikkerne er opfort i
bydelscentre, lokalcentre eller som en-
keltstdende butikker.

Nir det gelder udvalgsvarebutikker
viser analyserne pd Fyn, at de nye butik-
kers lokalisering varierer efter butikstype
og storrelse. De nye bekledningsbutik-
kerne og sm4 boligudstyrsbutikker er
lokaliseret i bymidterne, mens de store
boligudstyrsbutikker er lokaliseret i kan-
ten af byerne ved de storre indfaldsveje
og ofte tet pd motorve;.

Muligheden for at placere butikker
med serligt pladskreevende varer uden
for bymidterne er blevet anvendt i de
fleste af eksempelbyerne. Efter den se-
neste lovendring er udfordringen bl.a.,
at storre byggemarkeder opferes i ind-
delinger pa 2.000 m?. En anden udfor-
dring er tendensen til brancheglidning
i butikker med sarligt pladskravende
varer, hvor sortimentet udvides til andre

varegrupper.

Maksimale butiksstorrelser

Lidt overraskende er kun & udvalgs-
varebutikker stgrre end 2.000 m?, selv

i Aarhus. Det er derfor vurderingen,

at de maksimale butiksstorrelser ikke i
vasentlig grad har pavirket etablerings-
onskerne. Efter at de store byer med
mere end 40.000 indbyggere har fiet
mulighed for at planlegge for 3 udvalgs-
varebutikker med ubegranset storrelse,
har der eksempelvis i Aarhus vaeret mu-
lighed for at imedekomme gnsket om et
nyt og sterre IKEA.

Det vurderes som sandsynligt, at
udfordringerne ligger i den maksimale
butikssterrelse pd 1.000 m* og 3.000 m?
samlet i lokalcentre. Det s@tter nogle
granser for eksempelvis at planlegge en
storre udvalgsvarebutik sammen med
en dagligvarebutik, men det er ogsd
vigtigt at vaere opmarksom pd, at uden
begransningen ville udflytningen af
dagligvarehandlen fra bymidterne sand-
synligvis vere endnu sterre.



Blandt de undersogte byer er der kun i
Skagen fastsat maksimale butiksstgrrel-
ser, der er mindre end planlovens maksi-

male storrelser.

Fa undersggelser og mangel pa viden
Kun et fital af de 10 eksempelbyer fol-
ger lobende udviklingen i butiksarealet.
Omkring 2/3 har opdaterede detailhan-
delsundersogelser. Eksemplerne viser, at
den viden, som analyserne bringer frem,
er med til at pévirke planlegningen og
beslutningerne.

En betydelig del af de storre butiks-
og centeretableringer er besluttet uden
eller kun med sparsomme analyser og
vurderinger af projekternes detailhan-
delsmassige effekter og konsekvenser.
Flere projekter er lobet ind i vanskelig-
heder, som maske kunne vare undgiet,
hvis projekterne havde veret bedre
undersogt.

Samlet set er der ikke de sidste
mange ar skabt ny viden og indsamlet
erfaringer, som kan bruges i kommu-
nernes planlegning af detailhandlen
og til vurdering og bearbejdning af de
konkrete projektforslag, som udviklere
presenterer for kommunerne.

Analyserne pa Fyn og af de 10 ek-
sempelbyer giver anledning til at pege
pa nogle vigtige spargsmal, som kom-
munerne kan vere opmarksomme p i
detailhandelsplanlaegningen og ved stil-
lingtagen til storre butiksprojekter.

Vigtige overvejelser i detailhandels-
planlaegning og projektvurdering

Hvad er mulighederne i og
konsekvenserne af forskellige
overordnede centerstrukturer?
Hvordan skabes der f.eks. en dag-
ligvarestruktur, der afbalancerer
hensyn til lokal dekning og kun-
detiltreekning til bymidten?

Er bymidteafgreensningen blevet
for rummelig?

Er rammerne for udbygning
dimensioneret til at undgi lokale-
overskud, tomme butikker, dede
stroggader og manglende interes-
se for detailhandelsinvesteringer i
byomdannelsesomrider?

Kan planlegningen blive mere
proaktiv og indeholde gode og
realistiske muligheder for storre
butikker og centre i bymidterne?
Er forslag til storre butikspro-
jekter vurderet tilstrekkeligt for
negative konsekvenser, og er

der gjort nok for at skabe sam-
menheng med den eksisterende
detailhandel?

Er der i planlegningen taget til-
streekkelig hojde for konsekvenser-
ne af udbygningsmuligheder for
dagligvarer uden for bymidten?
Er mulighederne for at bruge lo-
kalisering af kulturtilbud, caféer,
offentlige arbejdspladser mv. som
middel il at styrke bymidterne
udnyttet?

Er bykvalitet tenkt ind som mid-
del dl at styrke bymidterne?

Er trafiksystemet optimalt set

ud fra kundernes synsvinkel? Er
ankomst i bil til bymidten enkel
og overskuelig? Er der nzrhed og
kvalitet i fodgengerforbindelser-
ne fra parkeringspladser, stationer
og stoppesteder til strogzonen? Er
der god adgang til bymidten for
cyklister?
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Aarhus 243.000 indbyggere

AARHUS PLANLAGGER FOR AARHUS CITY SOM HOVEDCENTER SUPPLERET AF FLERE

VELFORSYNEDE BYDELSCENTRE, DER DAKKER LOKALE BEHOV. DERFOR HAR AARHUS

KOMMUNE OGSA FRAVALGT AT UDVIKLE ET MOTORVEJSNZRT STORCENTER.

PRINCIPIEL CENTERSTRUKTUR
ary

BYDELSCENTER

BYCENTER

LOKALT BUTIKSCENTER

AFLASTNINGSCENTER

Detailhandelsoverskud i Aarhus, Odense og Aalborg 1997 - 1999

Dzekningsgrad’ Oplandsbefolkning
Aarhus Kommune 117 50.000
Odense Kommune 130 53.000
Aalborg Kommune 140 65.000

samme metoder og definitioner og skal derfor

daekningsgraden.

med forbehold.

Sammenligningen bygger pa forskellige analyser udarbejdet i perioden fra 1997 til 1999. Analyserne anvender ikke helt de

' Oplandsbefolkningen svarer til antallet af personer i oplandet, som udover kommunens egne borgere der skal til for at opna

Aarhus
- Vestdanmarks hovedby

Aarhus by har 243.000 indbyggere og
har kraftig vakst. Indbyggertallet er
vokset med 25.000 svarende til 11 %
over de seneste 10 &r. Vaksten pd lands-
plan var i samme periode 3,8 %. Ogsa

i oplandet omkring Aarhus Kommune
har der varet kraftigt voksende indbyg-
gertal.

Aarhus har som gammel kgbstad
altid haft stor betydning som handelsby
og er med sin centrale placering i Jyl-
land strategisk velplaceret til at deekke
et stort opland med specialiserede funk-
tioner.

Omkring Aarhus ligger flere storre
og mellemstore byer. Inden for 50 km
ligger Randers, Horsens, Silkeborg,
Skanderborg og Odder.

Kommuneplanen

Aarhus midtbys rolle er at vare Vest-
danmarks, regionens og kommunens
hovedcenter med et attraktivt shopping-
milje og et mangfoldigt kulturudbud.

Stort aflastningsomrade fravalgt
Aarhus har valgt en anden strukcur end
flere af de andre store danske byer, som
har udviklet et stort motorvejsnert af-

lastningsomréde.
Storre byer inden for 50 km
Afstand Indbyggertal 2004
Aarhus 228.500
Randers 40 60.000
Horsens 49 53.000
Silkeborg 42 42.500
Skanderborg 25 14.500
Odder 22 11.000
Kilde: Danmarks Statistik
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Tilst-omrddet med Bilka har god tilgen-
gelighed fra motorvejen og ville vare et
oplagt sted for et stort aflastningsomré-
de, men Aarhus Kommune har valgt at
atbalancere udbygningen, s midtbyen
fortsat er hovedcenteret, og s& der er
spillerum for at dekke de lokale behov i
de fritliggende bysamfund, bydelene og
lokalsamfundene i Aarhus Kommune.

Steerk midtby og lokal forsyning

Centerstrukturen i Aarhus kendeteg-

nes ved en sterk midtby suppleret af

en rekke velforsynede bydelscentre og

mindre lokalcentre. Centerstrukturen

bestir af

e Aarhus City som hovedcenter, der
afspejler en landsdelsfunktion og
positionen som Vestdanmarks ho-
vedcenter,

* 4 store bydelscentre, som skal sikre
god serviceforsyning samt et alsidigt
butiksudbud til betjening af de ner-
liggende byomrader,

e 11 bydelscentre, som primert skal
forsyne de enkelte bydele med et
alsidigt udbud af dagligvarer og i
mindre omfang udvalgsvarer,

e 15 bycentre i de fritliggende bysam-
fund, som primert skal forsyne byen
med et alsidigt udbud af dagligvarer
og i mindre omfang udvalgsvarer,

* 15 lokale butikscentre, som skal
sikres mulighed for nere indkeb af
primert dagligvarer i mindre butiks-
centre tet pa boligen,

e 2 aflastningsomréder ved Tilst og
Skejby, der fungerer som store by-
delscentre, og som skal tilgodese
muligheden for at etablere butiksty-
per, der understgtter Aarhus funk-
tion som Vestdanmarks hovedby, og
som det ellers ikke er muligt at finde
placeringsmuligheder til.

Aarhus Kommune har stort set haft ro

om centerstrukturen siden 1998, men

strukturen blev i den seneste kommu-
neplan tilpasset til et princip om hver
fritliggende by sit bycenter og hver
bydel sit bydelscenter som folge af plan-

lovsendringen i 2007.

Store udvalgsvarebutikker

Aarhus Kommune har valgt at prioritere
muligheden for 3 store udvalgsvare-
butikker i planperioden fordelt pa 2
butikker i City og 1 i Skejby i perioden
2010-2013. Placeringen i Skejby giver
mulighed for, at IKEA kan etablere en
ny og sterre butik i omridet. Aarhus
Byrdd har desuden muliggjort en ud-
valgsvarebutik p& 4.000 m? i den gamle
Regina-bygning pa Streget, men der
ikke er taget beslutning om den sidste

butik i City.

Storre spillerum for oplandsbyerne

En sammenligning af Aarhus med de

to gvrige store provinsbyer — Odense

og Aalborg — viser, at Aarhus i 1998
havde vasentligt lavere dekningsgrad
end Odense og Aalborg. Nir der tages
hejde for forskellene i indbyggertal viser

sammenligningen, at det antal personers
forbrug, der i 1998 skulle til for at skabe
overskuddet i Aarhus, var lavere end i
Odense og Aalborg.

En analyse af indkgbsmenstret i
Silkeborg Kommune fra 2005 viser, at
andelen af forbruget, som Silkeborg-
borgerne placeres i Aarhus, var meget
beskedent inden for dagligvarer. For
bekleedning var andelen knap 10 %,
hvor iser Aarhus City trekker kunder
fra Silkeborg-omrédet. Andelen af
handel med ovrige udvalgsvarer, der
gér til Aarhus, var godt 10 %. Her er
Tilst-omridet med Bilka det foretrukne
indkebssted.

Tallene er et udtryk for, at Aarhus
giver oplandsbyerne storre spillerum til
at bevare og udvikle deres detailhandel.
Det er nerliggende at pege pé fravalget
af et stort motorvejsnart aflastningsom-
ride som en vasentlig forklaring.

Antal butikker 1998

Hovedbutikstype Bymidten* 4 store bydelscentre Tilst Qvrige lalt
Dagligvarer 234 149 9 178 570
Beklaedning 209 62 3 30 304
Boligudstyr 174 63 13 77 327
@vrige udvalgsvarer 241 53 5 32 331
lalt 858 327 30 317 1.532
*City og butikker i evrigt inden for ringgaden.

Kilde: Analyse af detailhandlen i Aarhus Kommune, ICP, 1998.

Butiksareal 1998 i m?

Hovedbutikstype Bymidten 4 store bydelscentre Tilst Qvrige lalt
Dagligvarer 46.300 60.300 30.700 77.600 214.900
Beklzedning 69.300 15.100 3.000 4.600 92.000
Boligudstyr 42.600 62.600 25.500 55.800 186.500
@vrige udvalgsvarer 38.900 11.100 3.100 7.500 60.600
lalt 197.100 149.100 62.300 145.500 554.000
*City og butikker i gvrigt inden for ringgaden.

Kilde: Analyse af detailhandlen i Aarhus Kommune, ICP, 1998.

Omsaetning 1997 i mio. kr.

Hovedbutikstype Bymidten 4 store bydelscentre Tilst @vrige lalt
Dagligvarer 1.676 1.840 685 1.901 6.102

Beklaedning 1.190 416 253 1.859

Boligudstyr 993 799 775 139 2.706
@vrige udvalgsvarer 908 211 222 1.341

lalt 4.767 3.266 1.460 2.515 12.008
*City og butikker i gvrigt inden for ringgaden.

Kilde: Analyse af detailhandlen i Aarhus Kommune, ICP, 1998.
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Den centrale del af hovedstrogetv mellem Aar-

Starten pa den primare stroggade med Ho-
hus Hovedbanegird og Aarhus A

vedbanegirden i baggrunden. Bruuns Galleri
ligger direkte bag Hovedbanegdrden.

Detailhandlens udvikling

Aarhus er styrket som handelsby, men
Detailhandlen i Aarhus Kommune er det vurderes, at data er usikre og ikke
kan tages til indtegt for, at styrken i

Aarhus detailhandel reelt er vokset med

undersogt i 1998 som led i en samlet
undersogelse i Aarhus Amt. Siden er
der gennemfort en overordnet analyse ca. 20 procentpoint.

12007. Der er ifolge analyserne sket

Attraktiv midtby med klar struktur
Aarhus City havde i 1998 godt

530 butikker. Der er alle typer af

en vakst i den samlede deekningsgrad
fra 11711998 til 1351 2007. Tallene
indikerer under alle omstendigheder, at

Strukturen i Aarhus Bymidte

Latinerkvarteret
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De starke kadebutikker er placeret pd det pri-
mare strog. Stormagasinet Salling er centralt
placeret og godt indpasset i butiksstrukturen.

midtbyorienterede butikker, som kan
forventes i en stor by. Udbuddet af bade
dagligvare- og udvalgsvarebutikker er
fuldt dekkende og meget attraktiv.
Der er stor variation i indkebsople-
velser fra indkgbscenteret Bruuns Gal-
leri, til det centrale strogomride med
de kendte kadebutikker til lokale og
specialiserede butikker i Latinerkvarteret
i strogomridets nordlige del og ved Je-
gergirdsgade i strogomrédets sydlige del

Fa meget store butikker i midtbyen
Der er ingen dagligvarebutikker i midt-
byen inden for Ringgaden p& mere end
3.500 m?.

Stormagasinerne Magasin og Sal-
ling p& hver ca. 20.000 m? er midtbyens
klart storste udvalgsvarebutikker. To
udvalgsvarebutikker i City er pé ca.
2.000 m’. Ingen af de gvrige butikker
er storre end 1.600 m?>.

Klar og velfungerende struktur
Butikkerne i Aarhus City er placeret i en
klar og velfungerende struktur.
Ryesgade-Sondergade er midtby-
ens primere stroggade. Det ca. 800
m lange strog har Bruuns Galleri og
hovedbanegirden mod syd og Magasin
og domkirken mod nord som markante
og velbegrundede start- og slutpunkter.
Ryesgade-Sondergade har god bredde,
som giver rum for stor fodgengertrafik.
Parallelt med hovedstroget udger Fre-
deriksgade et attraktivt men mindre
intensivt strog. Ved Aarhus A fir de to
parallelle strog visuel kontakt med hin-
anden.



Det primare strog fores over Aarbus Aved Cle-
ments Bro, hvor der er visuel kontakr til Maga-
sin, som ligger ved det sekundere hovedstrog.

Ved domkirken grenes stregomridet ud
i Latinerkvarterets mange smi og char-
merende gader.

Bruuns Galleri og de to stormagasi-
ner, Salling og Magasin, er velplacerede
ankerfunktioner. Bruuns Galleri og
Magasin er placeret i hver sin ende af
stroget, og Salling er placeret pd midten.
Til sammen sikrer de tre ankerfunktio-
ner intensitet i handelslivet gennem hele
strogomridet. Her til kommer, at Maga-
sin er placeret ved det sekundere strog i
knudepunktet ved Aarhus A, hvor Ma-
gasin fungerer som sammenbinding af
det primare og sekundeare strog.

Flot bymiljo med mange storbytilbud
Bymiljget fremtreeder meget attraktiv.
Der er flotte belegninger pd hoved-
stroget og pa store dele af sidegaderne,
bygninger og facadeudformning danner
en flot helhed, skiltningen er gennem-
gdende godet tilpasset bygningerne og
stormagasiner og andre storre enheder
er godt indpasset i bygningsstrukturen.

Det sekundere parallelstrog.

Direkte sammenhang mellem Hovedbanegir-
den og Bruuns Galleri.

Fritlegningen af Aarhus A har veret
en stor succes. Sidste etape af det sam-
lede projeke igangsettes i forbindelse
med opforelsen af Multimedichuset p&
Europaplads. Abningen af en har p3
kort tid @ndret omrédet til café- og re-
staurationsmilje.

Specialiseringen af midtbyens an-
vendelser er i ovrigt kendetegnet af, at
den primere stroggade stort set udeluk-
kende indeholder butikker, og at de
steerke og nationalt- eller internationalt
dzkkende kedebutikkerne har placeret
sig her. I Latinerkvarteret er butikkerne
blandet med caféer og restauranter, og
butikkerne er typisk selvstendige mode-
og livsstilsbutikker, hvor det serlige
lokale udbud kommer til sin ret. Jeger-
girdsgadeomridet har en profil indenfor
specialfodevarebutikker og spisesteder.

Ud over strogomrédets store kon-
centration af butikker, caféer og restau-
ranter udmarker Aarhus Midtby sig ved
at en rekke store landsdelscenterfunkei-
oner er placeret centralt i midtbyen. Det

Flot indpasser discountbutik i stueetagen i
nybyggeri.

Hojt placeret i kanten af strogomrédet ligger
kunstmuseet Aros, Musikhuset, Scandinavian
Center og Ridhuset.

drejer sig f.eks. om Musikhuset, kunst-
museet Aros, Scandinavian Congress
Center og ridhuset. I forbindelse med
omdannelsen af de bynare havnearealer
planlzgges et Multimedichus.

God tilgengelighed

med kollektiv trafik

Det centrale strogomride udmearker sig
ved, at der er szrdeles god tilgengelig-
hed med kollektiv trafik.

Hovedbanegérden og rutebilstatio-
nen ligger tet pa hinanden ved starten
af den primeare stroggade.

Bybussserne fores direkte gennem
strogomridet via en busgade, der for-
lober mellem de to stroggader. Der er
stoppesteder helt tet pd stroggaderne,
og ved ridhuset er der et storre knude-
punkt.

Langs havnen er der nzrbanestatio-
ner med 200-300 m. til strogomradet
for de nordgdende forbindelser med

endestation i Gren3.

I Latinerkvarteret grener stroggaderne sig ud i et
net af gader med sma selvstandige mode og livs-
stilsbutikker blandet med caféer og restauranter.
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Viby Centeret er et »Stort bydelscenter«, der
dukker det lokale behov for dagligvareindkob
og basale udvalgsvareindkob. Indeholder ca. 25
butikker, herunder Fotex.

Begraenset biltrafik

inden for Ringgaden

Det vurderes, at der i Aarhus er god
tilgeengelighed med bil frem til Ringga-
den. I midtbyen inden for Ringgaden er
vejnettet udformet, s det er vanskeligt
at kere igennem, men de store indfalds-
vejes forlengelse ind i midtbyen giver
god adgang til flere storre parkerings-
pladser, f.eks. ved Scandinavian Con-
gress Center og Bruuns Galleri. Flere af
de centralt beliggende parkeringspladser
p4 havnen er blevet nedlagt i forbindelse
af den igangverende omdannelse af de
bynare havnearealer og skal erstattes af
parkeringshuse.

Vakst efterfulgt af stilstand i midtbyen
Det er Aarhus Kommunes indtryk, at
midtbyens detailhandel har udviklet sig
kraftigt siden 1998. Butiksarealet i Ci-
tyomradet er vokset med knap 60.000
m? svarende til en foregelse pd 42 % i
perioden fra 1998 til 2007, og det er
en god indikator for, at butikkerne i de
perifere butiksgader fortsat klarer sig.
Perioden efter finanskrisen har veret
preget af stilstand med et hgjere niveau
af lukninger og ny&bninger uden, at det
har pévirket det samlede butriksudbud
vasentligt.

Bruuns Galleri centralt placeret

Det storste enkeltprojeke de senere ar er
Bruuns Galleri pd ca. 30.000 m?. Bru-
uns Galleri er godt integreret i midtby-
en. Centeret er bygget sammen med og

har direkte adgang til hovedbanegirden,
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City Vst er et andet »Stort bydelscenter« med samme funktion og ca. 65 butikker.

og der er kun ca. 200 m ¢l startpunkeet
pa den primeare stroggade. Bruun’s Gal-
leri rummer ca. 90 butikker fordelt p&
2 plan. Der er bl.a. Kvickly, Stadium
(sport og fritid), Bahne (livsstilsbutik),
og der er en stor biograf samt caféer,
restauranter mv.

Der er ikke efter etableringen af
Bruuns Galleri lavet undersegelser af
konsekvenserne for den ovrige detail-
handel, men det er Aarhus Kommunes
vurdering, at Bruuns Galleri har be-
grenset oplandseffekt. Det indikeres
bl.a. af, at biltrafikken til centeret ikke
har ndet det omfang, der blev vurderet
forud for byggeriet. Bruuns Galleri
opfattes nermere som et tilskud til
midtbyens butiksudbud og tiltreekker
bl.a. mange unge, som ankommer med
kollektiv trafik.

I Jegergdrdsgade og de gvrige perife-
re handelsgader omkring Bruuns Galleri
er der sket en specialisering i retningen
af flere smé specialdagligvarebutikker,
delikatessebutikker, caféer og restauran-
ter. Omrédet er ved at udvikle sig til et
»fodevareomride.

Initiativet til Bruuns Galleri kom fra
private investorer. Arealet var udpeget
som byomdannelsesomride, og bygge-
riet blev opfort pa grundlag af en lokal-
plan efter en VVM-analyse.

Andre storre butiksudvidelser

Ud over Bruuns Galleri er der opfert ca.
10.000 m? butik, som ligger helt cen-
tralt placeret ved Skt. Clemensborg ved
krydset mellem det primere strog og

Aarhus A. Skt. Clemensborg er opfart
pa grundlag af en lokalplan.

Salling er udvidet med ca. 8.000 m?
pa grundlag af en lokalplan.

De sidste ca. 10.000 m? vakst i bu-
tiksarealet er sket som spredt udvikling
ved mindre udvidelser af butikker eller
inddragelse af lokaler med anden anven-
delse til butik. Alle storre udvidelser er
foreget for finanskrisen.

For 1998 blev Scandinavian Con-
gress Center planlagt til at skulle rumme
et storre antal butikker, men der er i
dag kun enkelte butikker i centeret.

Det vurderes, at kongrescenteret ikke er
integreret tilstrekkeligt i strogomradets
kundeflow, og méske har konceptet for

butikkerne ikke varet holdbart.

Afbalancerede bydelscentre

De 6 store bydelscentre indeholder et
betydeligt udvalg af bide dagligvare- og
udvalgsvarebutikker. Omsatningen i
omriderne, hvor de 6 store bydelscentre
ligger, udgjorde i 1998 mellem 17 og
20 % af omsetningen i hele Aarhus
Kommune. Til sammenligning var Citys
andel ca. 30 %.

Tallene illustrerer Aarhus Kommu-
nes detailhandelsstruktur, der karakte-
riseres ved et sterkt City samtidig med,
at der er plads til flere jeevnbyrdige by-
delscentre, som sikrer et godt geografisk

fordelt, lokalt udbud.

Bydelscentrene klarer sig godt
Aarhus Kommune vurderer, at de store
bydelscentre generelt har det godt.



Aarhus H - det travle ankomstpunikt mellem
Bruuns Galleri og den primeare og sekundaere
stroggade mod syd.

Storcenter Nord er et godt eksempel

og har ca. 40 butikker. Der er Fotex pd
5.600 m? og en rekke udvalgsvarebutik-
ker som f.eks. Sportsmaster, Synoptik,
Merlin, Fetter BR og H&M samt spise-
steder og forskellige servicetilbud. Ingen
udvalgsvarebutikker er storre end 1.200
m?. Storcenter Nord er blevet renoveret
og udbygget med 5.000 m?* og ca. 20
nye butikker.

CityVest i Brabrand har mistet en
Kvickly men fiet en Lidl i stedet for, og
tet pd fiondes Bazar Vest. I helhedspla-
nen for Gellerup er det malet at koble
CityVest og Bazar Vest sammen af en
bygade.

De ovrige bydelscentre, bycentre og
lokalcentrene rummer fortsat dagligva-
rebutikker. De senere &r er dagligvareud-
buddet i lokalomraderne blevet styrket
af en rekke nye discountbutikker.

Store udvalgsvarebutikker

Der er ikke overblik over antallet af
udvalgsvarebutikker pd mere end 2.000
m? De store butikker er placeret i flere
forskelige omrader, men der er en over-
vagt af store butikker langs indfalds-
vejene uden for Ringgaden. De storste
koncentrationer findes i Tilst omkring
Bilka og i Aarhus Nord.

I Tilst er der bl.a. Ide Mgbler pa
6.200 m?, Bauhaus pa 4.300 m?, Elec-
tric City p& 4.200 m?, Toys R'Us pi
2.000 m?, Garant Tepper pd 2.000 m?
og Harald Nyborg p4 2.000 m?.

Aarhus Nord rummer IKEA pa
14.000 m? og ILVA p4 8.000 m? som de

Stor eftersporgsel pi cykelparkering ved Aarhus
H

to storste butikker. IKEA har igangsat
planlegningen af en ny og sterre butik
i omridet.

Der er ingen samlede undersogelser
af de to omraders oplandseffekt, men
det er kendt, at de begge tiltrekker kun-
der fra et stort omréde.

Mange butikker med serligt plads-
kreevende varer dekker lokale behov og
har flere afdelinger i Aarhus.

Omfanget af nyetableringer af store
udvalgsvarebutikker har veret relativt

beskedent.

Kommunens planlaegning

Kommuneplan *09 fastlegger center-
strukturen og indeholder mél og strate-
gier for de enkelte centertyper.

Fortsat udvikling i City
Kommuneplanens mél er, at City skal
»udvikles og styrkes som overordnet
center og vedblive at fungere som det
naturlige og specialiserede center, der af-
spejler en landsdelsfunktion og positio-
nen som Vestdanmarks hovedcenter.«.
Milet folges op med strategier, som slar
fast, at Aarhus Kommune ikke vil give
tilladelse til nye store centerdannelser
uden for Ringgaden.

Aarhus Kommune onsker, at detail-
handlen i City fortsat skal have gode
muligheder for at udvikle sig. Der er i
Kommuneplan *09 fastsat en ramme for
udbygning pd 60.000 m?.

Kommuneplanen redeger for, at der
er sikret stor rummelighed i midtbyen

til fremrtidig udvikling og peger pa

Nerbanestation - ankomstpunkt med tog ved
strogomridets nordlige kant, som styrkes med
etableringen af letbanens forste etape, hvor Od-
derbanen forbindes til den nuverende Grend-
bane.

konkrete udviklingsomrader. Det drejer

sig f.eks. om

e Udvikling af parallelstroget Frede-
riksgade.

* Detailhandelsudvikling langs den
nydbnede &-strekning.

e Rummelighed i kanten af Latiner-
kvarteret.

*  Mulighed for butikker i det store
byomdannelsesprojekt pa de bynzre
havnearealer.

Butikssterrelserne fastlegger til planlo-

vens maksimum pa 3.500 m? for daglig-

varebutikker og 2.000 m? for udvalgsva-
rebutikker.

Aarhus Kommune vurderer, at det
fortsat vil vaere muligt at udvikle de-
tailhandlen i midtbyen uden, at det vil
medfore uacceptabel vekst i biltrafik-
ken. Aarhus Kommune peger p4, at
trods den kraftige vakst i butiksarealet
siden 1998, s3 er biltrafikken inden for
Ringgaden ikke vokset tilsvarende.

Ny trafikplan styrker principperne
Aarhus Kommune har i 2005 vedtaget
en trafikplan for Aarhus Midtby. Pla-
nen fastholder mélene om at begrense
biltrafikken gennem midtbyen og at for-
bedre den kollektive trafik, cykling og
gang. Milene folges op med konkrete
planer om

* at gge kapaciteten for biltrafikken pa
Ringvejen,

* at dempe biltrafikken og nedlegge
terrenparkering langs de bynare
havnearealer i forbindelse med det
store byomdannelsesprojekt,
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 at forbedre bussernes fremkomme-
lighed via yderligere busbaner mv.,

 at flytte rutebilstationen nermere
banegirden,

* at udbygge cykelrutenettet og oge
antallet af cykelparkeringspladser, og

e at udvide gdgaderne.

Realiseringen af forste etape af letbanen

er i gang.

Letbanen forbedrer tilgeengeligheden
Letbanens forste etape vil ankomme

til midtbyen via de nuverende nerba-
nespor langs havnen og vil med den
centrale placering forbedre adgangen
med kollektiv transport fra de nordlige
dele af byen til midtbyen. Letbanens
forste etape omfatter ogsd en sammen-
kobling med Odderbanen, sddan at ogsd
den sydfrakommende trafik fir direkte
adgang til stoppestederne pa de centrale

havnearealer.

Ny busplan skaber hurtigere adgang
Den nye plan for bustrafikken betyder,
at ruterne samles i “A-buslinjer” om

de store trafikstremme, hvilket vil give
hurtigere adgang fra byens yderomrider
til midtbyen.

Ambitigs cykelhandlingsplan

Aarhus Kommune har vedtaget en am-
bities cykelhandlingsplan. I midtbyen
er det mélet at fremme cykeltrafikken,
herunder at forbedre tilgengeligheden
for cykler med direkte ruter fra byens
yderomrider mod centrum og ege an-
tallet af cykelparkeringspladser.

Bydelscentrene skal styrkes

Uden for Ringgaden er det malet at fast-
holde og udbygge de eksisterende storre
bydelscentre, som giver god geografisk
fordeling af indkebsmulighederne i
byomradet. Strukturen skal sikre de
omkringliggende bydele adgang til et
alsidigt butiks- og serviceudbud. Som
konsekvens af mélene for bydelscentrene
vil Aarhus Kommune ikke tillade nye
storre butikscentre. Der skal satses pd

at skabe grundlag for modernisering og
udvidelse af de eksisterende bydelscen-
tre.
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Visualisering af letbanestation ved havnen med direkte kontakt til strogomridets nordlige del. Kilde:
"VVM-redegorelse og miljorapport for Letbane i Aarhus-omridet etape 17, Aarhus Kommune,
2010.

Rammerne for udbygning af bydelscen-
trene fastlegges til mellem ca. 1.000 og
4.500 m?.

I de lokale butikscentre ligger ud-
bygningsrammerne i intervallet ca. 500
-3.000 m?.

Da malsatningen er at udvikle bu-
tikslivet i City og den lokale detailhan-
del, er der ikke mulighed for at udbygge
aflastningsomradet i Tilst (Bilka mv.)
med yderligere detailhandel. Aflast-
ningscenteret i Skejby kan kun udvides
med et nyt IKEA.

Oplandsbyerne
Malet for detailhandlen i de fritliggende
byer uden for det sammenhzngende
byomride er, at der skal sikres daglige
indkebsmuligheder centralt placeret i
byerne. Der er en arbejdsdeling med
City og bydelscentrene i Aarhus, med
hensyn til forsyning med udvalgsvarer.
Bycentrene kan udbygges med ca.
1.000 - 4.200 m?, og det er sikret, at
udbygningen vil ske inden for midtbyaf-
grensningerne i byerne.

Butikker med szerligt pladskraevende
varer

I byomréder i tilknytning til det over-
ordnede vejnet kan der i udvalgte
erhvervsomrider etableres butikker,
der forhandler serligt pladskreevende
varegrupper.

Aarhus Kommune har vurderet, at
det i et vist omfang vil veere muligt at
indplacere nye mobelbutikker i cen-
trene eller aflastningsomriderne. Derfor
muliggeres nye mobelbutikker ikke i
erthvervsomréder, hvor der er mulighed

for butikker med serligt pladskravende
varegrupper, med mindre det klart kan
dokumenteres, at andre placeringer ikke
er mulige.

Butikker med serligt pladskravende
varer kan som udgangspunkt ikke etab-
leres med et butiksareal p& over 5.000
m?. I enkelte omrader i tilknytning til
aflastningsomréder eller i omrider med
serlig beliggenhed er der mulighed for
at etablere butikker pé op til 20.000 m”.

Muligheder i aldre lokalplaner

Aarhus Kommune har ingen lokalpla-
ner, der giver muligheder for storre
butikker end de i Planloven fastsatte
grenser. Hvor det har veret tilfeldet
har Aarhus Kommune @ndret lokalpla-
nerne. Det gelder f.eks. i Tilst, hvor den
tidligere lokalplan blev revideret med
reducerede butikssterrelser og rammer

for udbygning.

Midtbyens attraktionsveerdi

Aarhus Citys attraktionsverdi vurders
samlet at veere meget hoj.

Hoj okonomisk attraktivitet

Det simple mal for midtbyens attraktivi-
tet er omsztning og dekningsgrad, der
afspejler midtbyens evne til at tiltrekke
kunder og skabe omsatning i butikker-
ne. Desvarre foreligger, der ikke nyere
analyser, der kan anskueliggare midtby-
ens gkonomiske prastationsevne, men
Aarhus Midtbys umiddelbart opfarttelige
styrke og de omfattende investeringer
og udbygninger, der er sket i Aarhus
Midtby frem til finanskrisen, afspejler et
hejt ekonomisk attraktionsniveau.
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Udbud og kvalitet af hgj klasse
Der er ingen tvivl om, at Aarhus Midt-
by har et meget sterke butiksudbud,
som suppleres af en lang rekke ovrige
bytilbud inden for gangafstand.

Mengden af butikker er stor og
butikkerne er placeret i en attraktiv
struktur. Der er god fordeling mellem
ankerfunktioner og evrige butikker og
midtbyens gvrige attraktioner, herunder
ikke mindst miljoet ved Aarhus A og
midtbyens store og forskelligtartede ud-
bud af spisemuligheder, der kan indga
som element i en indkebstur. Bruuns
Galleri er meget velintegreret i detail-
handelsstrukturen og giver som inden-
dors center en ekstra mulighed pé bytu-
ren. Ogsd midtbyens specialisering i det
primeare strog med nationale og interna-
tionale kaeedebutikker, Latinerkvarteret
med mere specielle og lokalt orienterede
butikker og Jegergirdsgade-omradet
med specialisering inden for fadevarer
giver muligheder for forskellige former
for indkebsture og byoplevelser.

Det er tydeligt, at Aarhus Kommune
har prioriteret udviklingen af en sterk
midtby ved bl.a. at undlade at udvande

grundlaget for midtbyens butiksudbud
via konkurrence fra et storre eksternt

center.

Kollektiv transport og cykling
Tilgengeligheden til midtbyen vurderes
at vaere meget hoj for den kollektive
transport og god for cykling og gang,
som vil blive yderligere forbedret i takt
med gennemforelsen af planerne for de
bynare havnearealer, letbaneplanerne,
A-busnettet og Cykelhandlingsplanen.
Biltilgengeligheden vurderes pa
nuvarende tidspunkt at vere god, nir
byens storrelse tages i betragtning.
Aarhus begunstiges af veldefinerede og
kapacitetsrige indfaldsveje fra de storre
oplandsbyer, ligesom muligheden for
at finde parkering vurderes som god pé
nuvarende tidspunkt. Udfordringen vil
veare at f kunderne il at indrette sig
pa mere begranset biltilgengelighed
i fremtiden og i hejere grad anvende
kollektiv transport, cykling og gang pa
byturen. I takt med den almindelige
vekst i biltrafikken og den hgje byvakst
i Aarhus og oplandet vil eftersporgslen
pa bilture til midtbyen stige. Samtidig

nedprioriteres biltilgengeligheden og
parkeringsmulighederne.

Stort opland i vaekst

Detailhandlen i Aarhus begunstiges

af, at Aarhus har en klar position som
hovedindkebsby i et stort opland i
Midgjylland, og at oplandet er i vaekst.
Indbyggertallet i Aarhus er vokset
meget kraftigt de senere 4r, og der
planlegges for en befolkningstilvekst i
kommunen pé 75.000 indbyggere og
50.000 arbejdspladser frem mod 2030.
En storre del af veksten vil ske som
byomdannelse i eller tt pd midtbyen,
som vil fore til hgj vakst i kundegrup-
per, hvis forbrug i meget hoj grad vil
blive placeret i midtbyen.

Planlovens betydning

Aarhus Kommunes detailhandelspo-
litik stemmer grundleggende overens
med Planlovens mal om prioritering af
bymidten, lokal dekning og tilgenge-
lighed for alle trafikarter. Aarhus Kom-
mune vedtog allerede i begyndelsen af
1990’erne en politik om ikke at tillade
nye store centerdannelser uden for
Ringgaden for at fastholde bymidten
som handelsmzssigt centrum. Resul-
tatet af Aarhus Kommunes politik har
veret en udbygning af butiksarealet i
Cityomradet pd ca. 60.000 m?. Sam-
tidig er den nare dagligvareforsyning
udbygget vasentligt.

Opverordnet vurderet har Planloven
sdledes haft begranset betydning for
Aarhus Kommunes planlegning. Det
m4 betragtes som en fordel for Aarhus
Kommune muligheder for at fastholde
sin politik, at Planloven har begrenset
de omkringliggende kommuners mulig-
heder for at udbygge store eksterne cen-
tre, som kun findes i Randers inden for
et storre opland. Aarhus Kommune har
inden den seneste @ndring af Planlovens
detailhandelsbestemmelser oplevet pro-
blemer med at planlegge for store bu-
tikstyper med landsdelscenterfunktion.
Det gjalt eksempelvis mulighederne for
at planlegge et storre IKEA, men det er
nu lgst med mulighederne for at plan-
leegge for 3 store udvalgsvarebutikker i
den 4 &rige planperiode.
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Kolding 57.000 indbyggere

KOLDING VAR SAMMEN MED NASTVED F@RST UDEN FOR HOVEDSTADSOMRADET MED

STORCENTER. DET STYRKEDE BYENS DETAILHANDEL SAMLET SET, MEN BYMIDTEN HAR TABT

TERRAN.
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Kolding - farst med storcenter

Kolding by har 57.000 indbyggere og
har haft en kraftig befolkningstilvakst
pa 7 % over de seneste 10 ar, hvilket er
over dobbelt s meget som landsgen-
nemsnittet.

Kolding indgér i Trekantomradet,
der er udpeget som Landsdelscenter i
Landsplanredeggrelse 2000.

Kolding har med kebstadsrettighe-
der fra 1321 lange traditioner som han-
delsknudepunket. Oplandet afgranses
af Odense, Vejle, Fredericia, Esbjerg og
Haderslev som de nzrmeste storre kon-
kurrerende byer.
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Iser i oplandet mod nord og vest er der
hard konkurrence fra Odense, Vejle og
Esbjerg, mens Kolding er vasentligt
storre end konkurrenterne mod syd.

Kolding var sammen med Nest-
ved forst uden for hovedstadsomridet
med et motorvejsnart storcenter, som
blev opfert i 1993. Der er ikke lavet
specifikke undersagelser af Kolding
Storcenters effekter, men de forskellige
andre analyser, der foreligger, peger p3,
at storcenteret har haft stor oplandsef-
fekt og reduceret udviklingen i Kolding
Bymidte.

Kolding kan med bymidten og storcen-
teret som dominerende centre karakteri-
seres som en »to-center byx.

Kolding Kommunes centerstruktur
I den falles kommuneplan i trekant-
omridet er hovedcentrene Kolding med
bymidten og aflastningsomradet med
Kolding Storcenter. I omradeplanen for
bymidten fastslds mélet for udviklingen
i bymidten: "Bymidten skal sikres som
et attraktivt indkebssted med et bredt
sortiment af udvalgs- og dagligvarer.
Bymidtens detailhandel skal fastholdes
og styrkes.”
Kommuneplanen fastlegger herud-
over en centerstruktur bestiende af
* 3 bymidtecentre i de gvrige storre
byer
* 8 bydelscentre i storre bydele i Kol-
ding by
* 17 lokalcentre, hovedsageligt med
enkeltliggende butikker.
Bymidtecentre, bydelscentre og lokal-
centrene skal varetage den lokale forsy-
ning, primart med dagligvarer.

Detailhandlens udvikling

Detailhandlen i Kolding Kommune er
undersogt i 1998 som led i en samlet
undersogelse i Vejle Amt. Kolding Kom-
mune har herudover lgbende fulgt ud-
viklingen med jeevnlige analyser. Senest
er detailhandlen analyseret i 2003 og i
2007.

Staerkt regionscenter med stort opland
En sammenligning af deekningsgrader
viser, at Kolding fra 1996-97 til 2003

er glet frem, mens Vejle, der har nasten
lige s& mange indbyggere som Kolding,
er glet tilbage.



Bag Koldings samlede fremgang ligger
en kraftig veekst p& udvalgsvareomri-
det. Vejle, som tidligere var Vejle Amts
dominerende udvalgsvareby, havde i
samme periode tabt bemerkelsesvar-
digt meget terreen. Kolding blev i 2003
mindst jevnbyrdig med Vejle. Baggrun-
den for Vejles tilbagegang kan ud over
konkurrencen fra Kolding vere, etable-
ringen af Bilka i Horsens i 2001.

Forskellen p& Koldings og Vejles de-
tailhandelsstrukeur er forst og fremmest,
at Kolding har et storcenter, mens Vejle
har sin styrke i bymidten. I 2003-2004
var der 226 butikker i Vejle Bymidte,
mens der var 179 butikker i Kolding
Bymidte.

Kolding Bymidte taber terreen
Abningen af Kolding Storcenter gik
hardt ud over bymidten. Omsztningen
faldt fra 1988 til 1997 med ca. 200 mio.
kr. eller 18 % i lobende priser. Reelt var
tilbagegangen sterre, da der i samme
periode var en vakst i detailhandelsom-
setningen pa ca. 25 % pé landsplan.
Fra 1997 til 2002 steg omstningen
med 50 mio. kr. eller 5 %, men til sam-
menligning var vaksten i detailhandels-
omsztningen pi landsplan ca. 16 %.
Allerede i 1997 - 5 &r efter etable-
ringen - havde Kolding Storcenter over-
halet Kolding Bymidte, og i 2002 var
omsztningen i storcenteret 50 % storre
end bymidtens omsetning (1,4 mia.
mod 0,9 mia. kr.). Siden er udviklingen
eskaleret yderligere med markant kraf-
tigere vakst i storcenteret (26 %) end i
bymidten (3 %) frem til 2007.
Indtrykket er, at bymidten hoved-
sageligt tiltrekker kunder fra Kolding
by og de nzrmeste oplandsbyer, mens
storcenteret har en hej andel af kunder
fra et storre opland, der ogsd dekker
vestfyn og dele af Senderjylland.

Feerre butikker og reduceret stragomrade
Den synlige effeke i bymidten af stor-
centeret har veeret et svagt faldende antal
butikker og butiksareal. Indtrykket er,
at der iszr de forste ar efter etableringen
af storcenteret skete en del lukninger,
mens der de senere ir er sket en vis sta-
bilisering. En af forklaringerne til dette

Kolding Storcenter med Bilka og ca. 107 specialbutikker.

kan vere, at storcenteret ikke er udbyg-
get yderligere.

Bymidtens storste butik, Kvickly pa
5.900 m? er lukket, og nogle af kedebu-
tikkerne som eksempelvis Fona har efter
en periode med dobbeltdzkning valgt
at lukke i bymidten og kun have butik i
storcenteret.

I perioden 2003-2007 er der sket
en lille vaekst i antallet af butikker i
bymidten, drevet af etableringen af en

rekke nye dagligvarebutikker. Vaksten
har dog varet endnu mere markant i
storcenteret.

De primere stroggader i Kolding
Bymidte er fortsat intensive og attrak-
tive indkebssteder med stor koncen-
tration af butikker, men det intensive
strogomréde er indskraenket. Butiksluk-
ningerne har iser vist sig i de perifere
stroggader, hvor butiksudbudet er blevet
svagere og blandet med andre former

Antal butikker 2003 og 2007

Bymidten Storcenteret*
2003 179 86
2007 182 107
2007-2003 3 21
Omsaetning 1988, 1997, 2003 og 2007
Bymidten Storcenter
1988 Mio. kr. 1.087 0
1997 Mio. kr. 892 930
2003 Mio. kr. 940 1.430
2007 Mio. kr 968 1.808
1988 -1997 Mio. kr. -195 930
% -18 %
2003-1997 Mio. kr. 48 500
% 5 % 54 %
2007-2003 Mio. kr 28 378
% 3% 26%
Kilde: Detailt len i Kolding K Kolding Kommune 1988, 1997, 2002 og 2007.
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for anvendelser som eksempelvis caféer
og restauranter. | de perifere stroggader
ses desuden en vis andel af meget smalle

specialbutikker.

Fa store butikker

Butikkerne i Kolding Bymidte er ge-
nerelt smi. Efter lukningen af Kvickly
mangler bymidten én eller flere storre
ankerbutikker. Der der kun ét storre va-
rehus, Fotex, pd 2.800 m?. Kun enkelte
udvalgsvarebutikker er storre end 1.500
m? Den ene forhandler sarligt plads-
kravende varer. Herudover er kun 14
butikker storre end 500 m?.

Bymidten har fortsat sin styrke
inden for bekledning og andre strogori-
enterede udvalgsvarer, men storcenteret
rummer ogsd et stort udbud af tilsva-
rende butikker, herunder mange sterke
kadebutikker, ligesom Bilka har et stort
udbud af samme varegrupper.

Manglende investeringslyst

Siden etableringen af Kolding Storcen-
ter har der ikke veret storre private in-
vesteringer i detailhandlen i bymidten.
Der er ikke investeret i butikscentre eller
storre butikslokaler i bymidten, og med
en enkelt undtagelse har ingen af de to-
neangivende keder etableret sig.

9 Nicolai

Torvet
Caféliv

* Fatex

Kolding A
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Jernbanegade

Levende bymiljo i bymidten.

Spaendende og attraktivt bymiljo
Kolding Bymidtes styrke er det at-
traktive bymilje i den historiske bydel.
Butikkerne ligger side om side med Kol-
ding Hus og mange flotte og bevarings-
vardige huse, og butikkerne er blandet
med et stort antal spisesteder, caféer,
kulturtilbud mv. Det historiske bymilje
er en styrke, men det labyrintiske ga-
deforlgb gor det ogsd svart at overskue
bymidten.

Strukturen i Kolding bymidte

Teater Mungo Park

I Primeert strag
= Sckundzert strog
mmm /— Stgrre vej / mindre vej
e e 0000 Adgangsvej
Busterminal
® Parkering
{3 Attraktioner
*

Fremtidig dagligvarer butikker

Gagadeomridet er udvidet og gaderne
har fiet ny belegning og nyt inventar
efter en samlet plan fra 1999. Bilerafik-
ken er fjernet fra nogle gader, men der
er fortsat en del biltrafik andre steder.
Udenfor de omrider, der har fiet ny
belegning, er indtrykket sine steder at
belegninger og byinventar er slidt og
treenger til fornyelse.

Bymidten har de senere &r med Kol-
ding Kommune i spidsen fiet tilfort en
rekke nye attraktioner som eksempelvis
Kolding Byferie, Slotsspbadet og musik-
og studenterhuset "Godset”, ligesom
kulturinstitutioner som teatret Mungo
Park og udstillingsstedet Nicolai ligger i
bymidten. Samtidig er den storste af to
biografer flyttet ud i Kolding Storcenter.
Der er gennemfort byomdannelse og
byfortetning langs flere af bymidtens
gader og langs Kolding A, hvor der er
etableret et fint miljo.

Kompliceret parkeringssogestruktur
Biltrafikken ledes til bymidten via flere
indfaldsveje og fordeles via ringgader

til fra forskellige dele af bymidten. In-
den for ringgaderne er der etableret en
kompliceret parkeringssegestrukeur. Det
overordnede indtryk er, at det er van-
skeligt at overskue parkeringspladserne,
som er spredt pd en reekke mindre enhe-
der, og det kan vere vanskeligt at finde
ledige pladser. Oven i kebet kan det for



P-sogning i bymidten kan vare sver ar overskue. Det skyldes til dels den historiske bystruktur, men

ogsd uoverskuelig skiltning.

den mindre stedkendte vere vanskeligt
at pejle sig fra parkeringspladser til
strogomridet.

Som helhed er der god tilgengelig-
hed til bykernen med bide bil, tog, ru-
tebil, bus, cykel og gang for bide byens
egne borgere og fra oplandet.

Bybusterminal, rutebilstation og
jernbanestation ligger centralt placeret
med bymidten indenfor radius af 500
m.

Lokalt orienteret bymidte med kultur
Den overordnede tendens er, at Kolding
Bymidte bevager sig mod en rolle som
sekundert og mere lokalt orienteret ind-
kobssted. Butikkerne er blevet mindre
dominerende i gadebilledet - iser i side-
gaderne, s det der tidligere var en kon-
centreret bymidte nu mere tager form
af 3-4 stroggader, mens de tilstodende
gader har et mere spredt butiksliv.

Det er sandsynligt, at oplandskun-
derne efter etableringen af storcenteret
fravaelger bymidten. Storcenteret er
lettere tilgeengeligt og har et stort ud-
valg og en sterk ankerbutik i Bilka.
Udviklingen i bymidten forsterkes af
tabet af ankerbutikkker, og af at byens
lokalomréder har fiet styrket deres dag-
ligvareudbud med etablering af flere nye
discountbutikker.

Tilbagegangen i detailhandlen be-
tyder ikke, at Kolding Bymidte berer
preg af tomme butiker og forfald, men
at bymidten er blevet mere blandet. Der
er kommet flere kulturtilbud, caféer
og spisesteder, og fremover satses der
pa styrkelse af undervisningstilbudene

i bymidteomridet. Udviklingen mod
bredere anvendelser drives af offentlige
investeringer med kommunen som ini-
tiativtager.

Kolding Storcenter

Kolding Storcenter rummer ca. 107
butikker og er pd 62.000 m*. Der er
bl.a. Bilka pa ca. 20.000 m? og starke
kadebutikker som Hennes og Mauritz,
O.NL.L.Y, Neye, Fona, Intersport, BR le-
getoj mv. Det er f.eks. bemarkelsesvar-
digt at storcenteret rummer flere store
boghandlere. I 1999 blev storcenteret
udvidet med 15.000 m?, med plads til
yderligere 33 butikker. Storcenteret har
betydelig styrke inden for alle varegrup-

per.

Kolding Storcenter blev etableret pa
grundlag af et regionplantilleg og en
lokalplan fra 1989. Lokalplanen ba-
nede bl.a. vej for et stort mebelhus.
Oprindeligt var der ikke mulighed for
dagligvarebutikker, men det blev &ndret
med en ny lokalplan i 1991, hvorefter
opferelsen af Kolding Storcenter kunne
pabegyndes.

Omkring storcenteret er der et er-
hvervsomride med flere starre butikker
med serligt pladskrevende varer.

Storcenteromrédet og de omkring-
liggende butikker er let tilgengeligt fra
motorvejen, med bybus og med rutebil
og der er 2.500 gratis parkeringspladser
i storcenteret.

@vrige bydele

Udviklingen de senere &r er ikke kun
sket i Kolding Storcenter. Ogsé andre
omrider i byperiferien har storre ud-

valgsvarebutikker, men dog i mindre

udstrekning.

Der er etableret flere
discountbutikker. Nogle butikker er
placeret i bydelscentrene, mens andre er
placeret som enkeltbutikker uden for de
udpegede bydelscentre. Discountbutik-
kerne har medvirket til et mere spredt

net af dagligvarebutikker.

Bymiljet i Lisbygade i udkanten af bymidten prages af mindre specialbutikker og flere restauranter.
Sammen med biltrafikken gennem gaden giver det et andet byliv.
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Byliv pi "Stroggaden” i Kolding Storcenter

Trekantomradets planlaegning

Den falles kommuneplan for Tre-
kantomradet fastholder den tidligere
regionplans centerstruktur, og fastslar,
at detailhandlen forst og fremmest skal
koncentreres i bycentrene.

I Kolding og Vejle vil man udnytte
muligheden for at planlegge for tre
udvalgsvarebutikker over 2.000 m2
i bymidterne. Dette er blandt andet
baggrunden for at fastholde et ret stort
omride til detalihandel, sa der sikres
rummelighed i bymidten til etablering
af en sddan sterre butik.

Omradeplan for bymidten
Kolding Kommune er i hgj grad op-
mearksom pa bymidtens situation med
konkurrence fra Kolding Storcenter og
de andre store byer i regionen. I omré-
deplanen for bymidten sgges bymidten
styrket ved at give mulighed for storre
butikker i bymidten. I dag er hovedpar-
ten af butikkerne omkring 200 m?, og
kun i en del af bymidten er det muligt
at etablere butikker op til 600 m?. Om-
rideplanen legger op til en oget brug af
muligheden for at inddrage 1.sal som
en mdde at gge detailhandelsarealet i
bymidten.

Samlet udlegger kommuneplanen
50.000 m? til ny detailhandel indenfor
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bymidten. Kommunen planlegger

for en reekke udbygningsmuligheder i
bymidten i de kommende &r. Det drejer
sig om bl.a. arealer langs Kolding A ved
Riberdyb og Holmsminde, Connex-
grunden og pd sigt omridet ved bane-

girdspladsen.

Riberdyb og Holmsminde

Begge omrider anvendes i dag primert
til parkeringsplads. En mindre del af
omridet Riberdyb anvendes til blandet
erhvervsomride med tilhgrende parke-
ring. Omradet planlaegges anvendt til et
storre udvalgsvarecenter i kombination
med parkering og boliger. Ambitionen
er at udvikle et storre sammenhangende
byomride omkring den, med en attrak-
tionsverdi der kan skabe fornyet dyna-
mik i hele bymidten.

Connexgrunden

Omréidet anvendes i dag til busholde-
plads. Omradet er i dag udlagt til center
omride. Omradet planlegges anvendt

til detailhandel og boliger.

Banegardspladsen

I forbindelse med opferelse af en ny
busterminal kan der 4bnes mulighed for
opforelse af en ny dagligvarebutik i eller
ved busterminalen.

Bedre parkeringsforhold

Kommunen er opmarksom p3, at let
adgang til parkering er et konkurren-
ceparameter. I takt med den planlagte
omdannelse af ovenstiende omrader er
det derfor planen at give mulighed for
at opfere nye parkeringshuse i teet for-
bindelse med ringgadesystemet.

Decentral og samlokaliseret
dagligvarehandel

Kolding Kommune gnsker at fremme
en decentral dagligvarestruktur men
legger samtidig veegt pd, at nye butik-
ker samlokaliseres med eksisterende
butikker. Malet er, at forbrugerne bade
far nerhed til lokale butikker og reelle
muligheder for at sammenligne udbud,
kvalitet og priser i flere konkurrerende
butikker, der ligger tet pa hinanden.
Derfor er der udpeget og afgraenset en
reekke lokale butiksomrider i bydelene
til sikring af god lokal dagligvareforsy-
ning. Det er kommunens vurdering, at
ndr de lokale butiksomrader ligger et
stykke vej fra bymidten, s4 vil de i ho-
jere grad trekke omsatning fra storcen-
teret end fra bymidten.



Caféliv omkring Kolding A, der er revitaliseret som en stark kvalitet i bymidten.

Udvalgsvarer i bymidten

og storcenteret

Kolding Kommune legger vagt pa,

at storcenteromrddet og bymidten
fastholdes og styrkes som sterke ind-
kebsteder for udvalgsvarer. Storcenteret
og bymidten skal have udviklingsmu-
ligheder, der sikrer, at de kan matche de
storre konkurrerende byer og indkebs-
centre og fastholde et stort opland og
mange besogende.

Bymidte med

mangeartede byfunktioner

I bymidteplanen fra 2000 er det malet,
at Kolding Bymidtes attrakeivitet fortsat
udvikles.

Der skal satses pd detailhandel, by-
erhverv, kultur, uddannelse og boliger.
Mens Kolding Storcenter fortrinsvis har
sin styrke i en stor koncentration af bu-
tikker, s& skal bymidten specialisere sig i
et bredere udbud, hvor indkebsoplevel-
ser er blandet med mange andre byople-
velser og et bymilje af hej kvalitet.

Som en del af bymidtens oplevel-
sestilbud leegges der vagt pd, at detail-
handlen til stadighed udvikler sig med
eksempelvis nye kaedebutikker eller sm4,
eksperimenterende butikker, og eksiste-
rende butikker skal have mulighed for
at flytte il bedre beliggenheder.

Koncentration af
bymidtens detailhandel
Bymidten er i planlegningen opdelt i et
primert og et sckundert cityomride.
Det er mélet at koncentrere udvalgs-
varebutikker i det primare cityomride
sammen med et bredt spekter af andre
intensive byaktiviteter som eksempelvis
restauranter, caféer, underholdning og
servicetilbud.

Butikker er en mulighed i det se-
kundere cityomride, men etablering
skal vurderes i hvert enkelt tilfelde.

Kulturhus og bibliotek

Det er besluttet at opfore et kulturhus
centralt i bymidten, og biblioteket skal
flyttes fra det centrale omrade til Bane-
girdspladsen. Flytningen af biblioteket
vil bane vej for en storre butiksenhed
centralt i bymidten.

Fredeligere og mere effektiv trafik
Bybusterminalen i bymidten planleg-
ges flyttet til banegirden for at skabe
et mere effektivt samspil og for at fre-

deliggore det centrale byomrade for
bustrafik.

Planlovens betydning

Etableringen af Kolding Storcenter var
en vigtig baggrund for, at Planlovens
nuvarende bestemmelser blev formet i
1997.

Uden Planloven er det sandsynligt,
at der var sket en betydelig udvikling
ved indfaldsvejene i de motorvejsnare
omrider bl.a. med flere store udvalgs-
varebutikker. Malet om, at bymidten
skal vere byens primare indkebssted
ville sandsynligvis have varet distanceret
yderligere, og de konkurrerende byer i
oplandet ville have oplevet endnu ster-
kere konkurrence.
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Hjgrring 25.000 indbyggere

HJ@RRING HAR GENNEMGAET EN STOR UDVIKLING DE SENERE AR. SAMLET ER BYENS

DETAILHANDEL STYRKET, MEN DER ER SKET EN STORRE OMSTRUKTURERING AF

DETAILHANDLEN, SOM AKTUELT HAR FORT TIL TOMME BUTIKKER | BYMIDTEN.
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Hjorring — en steerk handelsby

Hjorring by har 25.000 indbyggere, og
har som kebstad veret handelscentrum i
den nordvestlige del af Vendsyssel. Den
@ldste del af byen kan dateres tilbage til
1200-tallet.

Hjorring har de seneste 10 &r haft en
beskeden befolkningsfremgang pd 0,3
%, men oplandet i det nordlige Vend-
syssel og landdistrikterne i kommunen
har haft tilbagegang.

Hjorring har et stort og veldefineret
handelsopland. Kun i yderomriderne
af oplandet er Frederikshavn, Aalborg
og i mindre udstrekning Bronderslev,
konkurrenter til Hjorring. Der er 35
km til Frederikshavn samt 55-60 km til
Aalborg og Aalborg City Syd.

26

Bymidten

Hjorring bymidte omfatter tre strog-
gader, Ostergade, Stromgade og Stok-
brogade. De tre gader bindes sammen
af Springvandspladsen — bymidtens
centrale torv.

Bymidten rummer herudover to nye
butikscentre — Metropol og Bispetorvet.
Metropol indeholder Kvickly og 40
udvalgsvarebutikker som Bahne, H&M,
Arnold Busk og Fona samt caféer og
bibliotek.

Bispetorvet, som endnu ikke er fuldt
udbygget, indeholder p& nuvarende
tidspunkt Fotex, Toys R’'Us R Us og
Elgiganten.

Storbutikker lang hovedindfaldsvej
Hjorrings detailhandelsstrukeur omfat-
ter herudover en storre butikskoncentra-
tion langs Frederikshavnsvej, som er den
primere indfaldsvej til bymidten. Frede-
rikshavnsvej forer direkte fra motorvejen
til bymidten og skaber god tilgengelig-
hed fra storstedelen af oplandet.

Omraderne ved Frederikshavnsvej
er kendetegnet af store erhvervsomrider
iblandet butikker pa facadegrundene
mod vejen. Butikkerne omfatter gvrige
udvalgsvarer og serligt pladskrevende
varegrupper samt en storre dagligvare-
butik. Butikkerne er betydeligt storre
end butikkerne i bymidten. Langs Fre-
derikshavnsvej handles der bl.a. med
malervarer, tepper, babyudstyr, kek-
kener, hvidevarer og biler. Der er kun
fa bekladningsbutikker og andre, mere
strogorienterede butikker i omrédet,
men grensen mellem udvalgsvarer og
setligt pladskreevende varegrupper er i
nogen grad udvisket som folge af bran-
cheglidning.

Efter motorvejens dbning er butiks-
koncentrationen langs Frederikshavnsve;j
strakt yderligere ud mod motorvejsaf-
korslen, hvor bl.a. Bauhaus er etableret.

Fordelen ved lokalisering pé Frede-
rikshavnsvej er, at kunder fra oplandet
passerer butikkerne for de ankommer til
bymidten, og at byens interne ringvejs-
systemer ogsd giver god adgang fra store
dele af byen til omridet.



A-Z - byens storste butik
I kort afstand fra Frederikshavnsvej
ligger Hjorrings sterste butik, A-Z,
som udger en sterk konkurrent til
bymidtens butikker. A-Z er pa 8.500
m2. Mulighederne for at udvide A-Z il
et Bilka har varet fremme i medierne i
flere omgange men er ikke realiseret.
Der er knap 1,5 km fra strogom-
ridet til den centrale del af Frederiks-
havnsvej og 2,5 km fra stregomradet til
A-Z.

Bydels- og lokalcentre

Hjorrings centerstruktur omfatter her-

udover tre bydelscentre og tre lokalcen-
tre med varierende butikskoncentratio-
ner og overvejende dagligvarebutikker.

Detailhandlens udvikling

Detailhandlen i Hjorring Kommune
er senest undersggt i 1998 og 2005.
Analyserne er siledes udarbejdet for
etableringerne af Metropol, Bispetorvet
og Bauhaus.

Antal butikker fordelt pi butiksstorrelse i hen-
holdsvis bymidten og langs Frederikshavnsvej

2005).

Hjerring blev styrket frem til 2004
Den seneste detailhandelsanalyse fra
2004 viser, at Hjorring er en sterk han-
delsby. Den samlede dekningsgrad pé
146 indikerer, at Hjorring har et stort
og steerkt opland, og at Hjerrings detail-
handel ogsd styrkes af turismen i et vist
omfang, der ikke er analyseret.

I perioden fra 1998 til 2004 har
Hjorring haft markant fremgang inden-
for udvalgsvarer, mens dekningsgraden
for dagligvarer har veret stort set uzn-
dret. Det vurderes som sandsynligt, at
vaeksten inden for udvalgsvarer iser er
sket ved, at Hjorring har vundet mar-
kedsandele inden for oplandet, mens
oplandet sandsynligvis ikke er blevet
vasentligt storre. Hjorrings opland er
defineret af klare grenser mod Frede-
rikshavn mod st og Bronderslev og
Aalborg mod syd. Kun fi procent af
forbruget gir ud af oplandet til f.eks.
Frederikshavn og Aalborg. Telefonin-
terviews fra 2005 viser, at kun 10 % af

oplandets forbrugere handler i Aalborg

Butikker pa Frederikshavnsvej
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(Kilde: Detailhandlen i Hijorring Kommune, Dagligvarer Beklaedning @vr. udvalgsvarer 1 alt
1998 2004 1998 2004 1998 2004 1998 2004
Hele kommunen 79 7 51 63 101 112 231 246
Bymidten - 26 - 48 - 54 (0) - 128
Antal butikker i bymidten fordelt pa
butiksstorrelser Frederikshavnsvej - 2 - 4 - 19 (15) = 40
Kilde: Detailhandlen i Hjerring Kommune, 1999 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjerring Kommune, 2005
| parentes: Antal butikker med pladskraevende varegrupper. Indgar ikke i opg af ovrige udvall butikker
Bruttoetageareal, 1998-2004
Dagligvarer Beklaedning @vr. udvalgsvarer lalt
1998 2004 1998 2004 1998 2004 1998 2004
0-249 m2 250-499 m2 500-999 m2 1000- m2
Antal m2 bruttoetageareal Hele kommunen 30.000 34.000 16.000 22.000 49.000 53.000 95.000 | 109.000
Kilde: Detailhandlen i Hjerring Kommune, 1999 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjerring Kommune, 2005
Omsatning (mio. kr. incl. moms)
Dagligvarer Beklaedning @vr. udvalgsvarer lalt
Antal butikker langs Frederikshavnsvej 1998 2004 1998 2004 1998 2004 1998 2004
fordelt pa butikssterrelser
Hele kommunen 824 842 224 286 750 839 1.798 1.967
10 4
8 Kilde: Detailhandlen i Hjerring Kommune, 1999 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjerring Kommune, 2005
| Dzkningsgrad
] Dagligvarer Beklaedning @vr. udvalgsvarer lalt
| . : : 1998 | 2004 | 1998 | 2004 | 1998 | 2004 | 1998 | 2004
0-249 m2 250-499 m2 500-999 m2 1000- m2
Antal m2 bruttoetageareal Hele kommunen 130 127 128 154 155 169 139 146

Kilde: Detailhandlen i Hjerring Kommune, 1999 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjerring Kommune, 2005
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Bymidten, ankomstsystemet og
konkurrerende centre i byen
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Den centrale plads, Springvandspladsen, med
det lukkede Fotex i bagrunden - nu midlertidig
biludstilling.

Midtby og City Syd 1 gang om méne-
den eller mere. Halvdelen handler aldrig

i Aalborg.

Tre store projekter siden 2004

Siden analysen fra 2004 er Hjorrings
detailhandel blevet styrket med opforel-
se af Metropol, Bispetorvet og Bauhaus.

I VVM redeggrelserne vurderes det,
at Metropol og Bispetorvet vil f& en om-
setning pa tilsammen ca. 700 mio. kr.
fordelt pé ca. 250 mio. kr. til dagligvarer
og 450 mio. kr. til udvalgsvarer.

Det vurderes, at stort set hele dag-
ligvareomsatningen vil komme fra ek-
sisterende butikker i Hjorring by og de
nermeste oplandsbyer.

P4 udvalgsvareomradet vurderes det,
at centrene vil hente i storrelsesordenen
275 mio. kr. af omsaztningen fra eksi-
sterende butikker i Hjorring by. Den
resterende omsztning pa ca. 175 mio.
kr. vil blive hentet fra oplandet med en
fordeling pa ca. 60 mio. kr. i Hjorring
Kommune og ca. 115 mio. kr. uden for
Hjorring Kommune.

Resultatet vil blive en omfattende
overflytning af omsetningen mellem
butikkerne i Hjorring by og dermed
ogsd en stgrre omstrukturering af byens
butiksstruktur. De to VVM-er vurderer,
at omsaztningstabet i eksisterende bu-
tikker svarer til omsatningen i 30-40

butikker.



Stokbrogade er kommet til at ligge perifert. Der
er fi fodgengere og lukkede butikker.

Bymidten under nye vilkar

Butikkerne i Hjorring Bymidte har op-
rindeligt ligget koncentreret i et mindre
og strategisk godt placeret omride, hvor
indfaldsvejene fra oplandet medtes. Der
er tre stroggader, Stremgade, Storkbro-
gade og Dstergade, og i midten ligger
det centrale torv, Springvandspladsen.

Nye trafikstremme skaber a&ndringer
Bymidtens oprindelige struktur er blevet
pavirket af, at etableringen af motorve-
jen har 2ndret maden, som oplandet
ankommer til bymidten p4. Tidligere
ankom oplandstrafikken il hvert sit
hjorne af bymidten, men motorvejen
har betydet, at en stor del af oplands-
trafikken nu ankommer via en enkelt
indfaldsvej, som har eget potentialet for
udvikling i den sydlige del af bymidten
og svekket den vestlige og nordlige del.

Metropol og Bispetorvet
ZAndringen af ankomstmenstret til
bymidten faldt sammen med at lukning
af to sterre virksomheder i bymidten
gav mulighed for centeretableringer.
En af byens tommerhandler flyttede
fra bymidten til erhvervsomréidet og
efterlod et meget centralt beliggende
areal mellem Ostergade og den centrale
indfaldsvej, hvor Metropol er opfort.
Lukningen af slagteriet 8bnede en storre
byggemulighed syd for den centrale
indfaldsvej, som har givet plads for Bi-
spetorvet.

Butikscenteret Metropol blev indviet
12008 med ca. 40 butikker, herun-
der Kvickly, samt et meget attraktivt

Bog & 1dé I i den tidligere hovedstroggade,
Stromgade, men har lukket og forladt byen.

bibliotek, fitness og caféer. Metropol er
velintegreret i den eksisterende butike-
struktur og har indgangsparti mod en
af stroggaderne. Metropol var en kraftig
udvidelse af bymidtens detailhandel.
Kun f3 eksisternede butikker flyttede i
forste omgang til Metropol, men senere
er flere butikker flyttet til centeret fra
beliggenheder andre steder i stragom-
radet.

Bispetorvet blev planlagt til en
storre dagligvarebutik og et antal storre

Den flot tankte Norkjers Plads med kunst af
Bjorn Norgird og oprineligt butikssidegade,
hvor der nu kun er fi butikker tilbage.

“boksbutikker”. Forste etape blev ind-
viet i 2010, hvor Fotex flyttede fra
Springvandspladsen til nye lokaler pd
Bispetorvet. Desuden har Elgiganten og
ToysR'Us R Us etableret sig i omradet.
De to butikker har ikke tidligere varet
til stede i Hjorring, men det er interes-
sant, at de har valg af at lokalisere sig i
Bispetorvet centralt i byen frem for en
placering langs Frederikshavnsvej, som
butikstyperne normalt vil valge.

Zone 1: Bor i Hjorring Kommune.
Zone 2: Bor uden for Hjorring Kommune.

Arsager til at handle i Hjorring (zone 1: Bor i Hjorring Kommune, zone 2: Bor uden for kommu-
nen). Kilde: Detailhandlen i Hjorring Kommune, 2005

Arsager for VALG af Hjorring som indkebsted

Taet pa bo,oaelE
Godt udvalg af dagligvarer
Godt udvalg af taj, sko og andre varer ji
Godt udvalg af sterre forbrugsgoder |2
Pa vej til/fra arbejde i Hjerring |2
Konkurrencedygtige priser pa dagligvarer |-
Det plejer jeg at gore -
Andet]
Konkurrencedygtige priser pa storre forbrugsgoder fi
Indkebsturen kan kombineres med andet i Hjerring |
@nsker at stotte/ har tillid til lokale butikker |
Flot og dejligt bymilja |
Ved ikke
Konkurrencedygtige priser pa tej, sko og andre varer I
Gode adgangs- og parkeringsmuligheder li
Let at overskue butikker og sammenligne udbud/pris |
Gode abningstider |
Ingen ke eller ventetid i butikkerne

Kilde: Detailhandlen i Hjorring Kommune, 2005

EZone 1 .Zone 2

o 50 100 150 200 250 300
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Det nye butikscenter Metropol er velintegreret
i Ostergades handelsstrog og har styrker gadens
handelsliv.

Butikkerne pa Bispetorvet grenser op til
bymidten men er adskilt fra stregomra-
det af den centrale indfaldsvej, af jern-
banen og bagsiden af Metropol. Adgan-
gen til Bispetorvet sker via en ensrettet
tunnel, der giver mulighed for at kere
til centeret fra indfaldsvejen men ikke
tilbage til bymidten. Der er ogsd etable-
ret en bred gang- og cykeltunnel under
banen, som skaber forbindelse mellem
Bispetorvet og stragomridet. Der er ca.
250 m fra Bispetorvet til strogomradet.

Nedgang i stragzonens yderomrade
Den okonomiske tilbagegang fordrsaget
af finanskrisen kombineret med etable-
ringen af Metropol og Bispetorvet, har
medfert butikslukninger i stragomradet.
Iseer den nordlige og vestlige del, der lig-
ger leengst vaek fra det centrale ankomst-
omréde er ramt af lukninger. En del af
forklaringen er, at flere af bymidtens bu-
tikker er flyttet dl de nye centre uden, at
lokalerene er blevet erstattet af nye butik-
ker. Det gelder eksempelvis H&M, som
flyttede fra den vestlige del af strogom-
rddet til Metropol, og Fotex, der flyttede
fra Springvandspladsen til Bispetorvet.
Begge lokaler stdr fortsat tomme.

Fotex har spillet en stor rolle som
ankerbutik centralt i stregzonen.
Selv om Fotex er flyttet til kanten af
bymidten med kun ca. 250 m til strog-
zonen, s3 kan det konstateres, at Fatex
ikke leengere fungerer som ankerbutik,
hvis kunder spredes til resten af strog-
zonen. Et bud pd effekten er, at Fotex
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Bymidtens tatteste fodgengertrafik findes i Me-
tropol — selv pi en sommerdag med flot vejr.

sandsynligvis havde i sterrelsesordenen
3-4.000 daglige kunder, som er forsvun-
det fra strogzonen.

Bymidtens tyngdepunkt er flyttet
Resultatet er samlet set, at bymidtens
tyngdepunke er flyttet mod det primere
ankomstomrade og Metropols store
butiksudbud i bymidtens sydlige del.
Tyngdepunktet 14 tidligere i omradet
omkring Springvandspladsen og med
et sterke strog i den tilgrensende del af
Stremgade, men er nu flyttet til Metro-
pol og den nermeste del af Ostergade
ved Metropols indgangsparti.

Bymidten og de interne konkurrenter
Der er en ret klar arbejdsdeling mellem
bymidten og aflastningsomrédet langs
Frederikshavnsvej.

Bekledningsbutikkerne ligger ho-
vedsageligt i bymidten, mens de storre
butikker med serligt pladskravende va-
regrupper ligger langs Frederikshavnsve;.
Langs Frederikshavnsvej er der imid-
lertid ogsd andre udvalgsvarebutikker,
hvoraf nogle er konkurrerende il tilsva-
rende butikker i bymidten.

Kunde- og oplandsanalyse viser, at
den funktionelle sammenhang mel-
lem bymidten og aflastningsomradet er
begrenset. Kun omkring hver femte for-
bruger kombinerer indkeb i de to omré-
der mindst én gang om ugen. Neasten en
trediedel besoger aldrig de to omrider

pd samme tur.

Det nyeste butikscenter, Bispetorvet, i baggrun-
den ses bl.a. Fotex. Trods en ny fodgengertunnel
er der svag sammenhang til bymidten.

Trafik

Motorvejen gst om Hjgrring har @ndret
trafikmenstret pd byens vejnet. Trafik-
ken pd den sydlige indfaldsvej mod det
sydlige opland og den nordlige indfalds-
vej fra Hirtshals er blevet overflyttet til
motorvejen. Frederikshavnsvej fungerer
dermed i langt hejere grad som hoved-
indfaldsvej til fordel for detailhandlen
langs Frederikshavnsvej og i naste rekke
den sydlige del af bymidten.

Oplandsbyernes detailhandel

Alle kommunens oplandsbyer har
dagligvareforsyning, og de storre byer
som Hirtshals, Sindal og Vr4 har en vis
udvalgsvarehandel. Lokken og Lenstrup
har som turistbyer et storre butiksud-

bud.

Kommunens planlaegning

Det er mélet, at Hjorring som kom-
munens hovedby skal udvikles med et
bredt og specialiseret udbud af butikker.
Hjorring skal sammen med og i natur-
lig konkurrence med Frederikshavn,
Aalborg midtby og Aalborg CitySyd
kunne tilbyde et detailhandelsudbud og
et shoppingmilje, der er i stand til at til-
treekke kunder fra hele Vendsyssel.

Bymidten skal udvikles med en
detailhandelsstrukeur, hvor stragom-
rddet, inkl. Bispetorvet pa sydsiden af
jernbanen, udger hovedcenteret, som
suppleres af butikkerne langs Frederiks-
havnsvej.



Aflastningscenteret langs Frederikshavnsvej set i retningen mod motorvejen.

Arbejdsdeling med Frederikshavnsvej
For at sikre en afbalanceret udvikling i
bide bymidten og ved Frederikshavns-
vej skal omréderne udvikle hver deres
profil. Bymidten skal have en bred
sammensztning af butikker inden for
bide dagligvarer, bekledning og evrige
udvalgsvarer, mens Frederikshavnsvej
iseer profilerer sig pa storre butikker,
der forhandler serligt pladskrevende
varegrupper, suppleret med eksisterende
specialbutikker og almindelige udvalgs-
varebutikker.

Bedre tilgengelighed
Det overordnede princip for god til-
gengelighed til bymidten er, at de mest
trafikskabende aktiviteter i bymidten
placeres ved Parallelvej. Omradet har
direkte adgang til motorvejen via Fre-
derikshavnsvej og til jernbanenettet og
den kollektive trafik via kort afstand til
banegird og busstation.

Hjorring Kommune planlaegger en
omlegning af den kollektive transport
i bymidten, hvor mélet er, at flytte bus-
stationen til banegdrdsomrédet for at
styrke den kollektive transport.

Flytningen af busstationen fra den
sydlige del af bymidten tenkes bl.a. som
en mulighed for at opfere et kulturhus
centralt i bymidten.

P4 Frederikshavnsvej arbejdes der pd
at forbedre trafikafviklingen med bedre
signalregulering mv. Trafikken er steget i

len.

takt med udbygningen af detailhandlen
langs vejen og i bymidtens sydlige del,
som Frederikshavnsvej giver adgang til.

Aktuel indsats for bymidten

Den aktuelle tilbagegang i bymidten
har fort til, at Hjerring Kommune og
detailhandlen er giet sammen om en
felles indsats for at skabe liv i de dar-
ligt fungerende dele af bymidten igen.
Der er nedsat en visionsgruppe med
deltagere fra kommunen og handels-
standsforeningen. Visionsgruppen har
pa nuvaerende tidspunke startet en
indlednede debat om bymidten op med

bl.a. et "stormede” for alle interesserede.

Et af de centrale elementer i debatten
ind til nu har varet et onske om at gen-
dbne Ostergade for biltrafik og andre
forbedringer af trafikken til bymidtens
nordlige og vestlige del, herunder bedre
skiltning til parkeringspladserne. @n-
sket om gendbning af gigaden er frem-
sat af en del af byens detailhandlere.
Der er stort set lige mange for og imod
en gendbning. Hjerring Kommune har
besluttet at fastholde Dstergade som gi-
gade. Der skal herudover udarbejde en
ny bymidteplan med fokus p4 at styrke
bymidten og at gennemfore en rekke
konkrete initiativer, der f.eks. skal sigte
mod at f3 de tomme butikslokaler ud-
lejet, og med nye akiviteter, der skaber
mere liv i strogomridet.

Det nye Bauhaus er opfort ved Frederikshavnsvej teet pd motorvejsafkors-
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OnskeBorn pé Frederikshavnsvej - en bymidte-

konkurrerende butik.

Planlovens betydning

Planloven giver ikke muligheder for at
udlegge aflastningsomrader, men Hjor-
ring Kommune har haft mulighed for
at udbygge omridet langs Frederiks-
havnsvej i kraft af tidligere regionplan-
legning, der udpegede omrédet som
aflastningsomrade.

Ved planlegningen af Bispetorvet
blev bymidten udvidet via den statisti-
ske metode. Den statistiske afgreensning
omfattede kun delvist Bispetorvet.

Det resterende areal blev inddraget i
bymidten gennem mulighederne for at
redeggre for behovet. Formélet med den
statistiske metode er at sikre sammen-
hang ved udbygning af bymidterne,
men i Hjorring har det vist sig, at selv
om Bispetorvet ligger delvist inden for
den statistisk afgreensede bymidte, s&
mangler der sammenheng mellem Bi-
spetorvet og strogomradet.

31



Ringsted 21.000 indbyggere

ET STIGENDE INDBYGGERTAL OG ETABLERINGEN AF PREMIER OUTLETS CENTER HAR DREVET

VAKSTEN FREM | DETAILHANDLEN | RINGSTED. TRODS MARKANT STIGENDE BESOGSTAL OG

STIGENDE HANDELSOVERSKUD | RINGESTED ER BUTIKKERNE | DEN HISTORISKE BYMIDTE

SVAKKET PGA. SPREDNING AF DETAILHANDLEN
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Afgrmnsning af Ringsted bymidie

Centeromrider i Ringsted by.

Vaekst i indbyggertal
og detailhandel

Ringsted Kommune har i de senere &r
oplevet en markant befolkningsvekst. I
perioden fra 2003-2010 er indbygger-
tallet vokset med ca. 2.500 indbyggere.,
hvilket har skabt grundlag for vakst i
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savel den lokale service som i detail-
handlen.

Generelt har mange kommuner i
Region Sjelland oplevet vakst i befolk-
ninggstallet, men Ringsted Kommune
er i den sammenhang en af de kom-
muner, som har haft den procentvis

storste vaekst i indbyggertallet. Veksten
forventes i de kommende Air at fortsztte,
hvilket vil skabe grobund for yderligere
vakst i detailhandlen.

Hard regional konkurrence
Detailhandlen i Ringsted er i hird
konkurrence med de omkringliggende
handelsbyer og -centre. Udpendlingen
er inden for de senere 4r steget veesent-
lig, s4 der nu er en nettoudpendling fra
kommunen. Den stigende udpendling
er en udfordring for detailhandlen i
Ringsted Kommune, hvis pendlerne
foretager indkeb tet pd deres arbejds-
plads i f.eks. Kgbenhavn. Det bringer
“alt andet lige” detailhandlen i Ringsted
i en pget konkurrence med byerne i det
regionale opland.

12003 blev der foretaget en analyse i
Ringsted Kommune, der viste, at detail-
handlen inden for de seneste ir havde
tabt terren i forhold til de omkringlig-
gende storre byer. Tabet af markedsan-
dele var iser sket inden for udvalgsva-
rehandlen som folge af udbygningen af
storre butiksprojekter i de konkurrende
byer.

I kommuneplan ’09 er der udlagt
meget areal til butiksformal i de om-
kringliggende kommuner. Det forven-
tes, at der inden for de kommende ar
vil skyde flere store butiksprojekter op i
f.eks. Roskilde og Kage, som er nogle af

de byer som Ringsted konkurrerer med.

Ringstedet og Premier Outlet Center
Den afgrensede bymidte i Ringsted
dakker et stort langstrakt omride fra
motorvejen i nord til Jyllandsgade mod
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syd. Bymidten blev i 2006 udvidet
med etableringen af butikscenteret
Ringstedet, og siden centeret, Premier
Outlets Center. Outlettet i Ringsted er
det forste af sin art i Danmark. Begge
centre er beliggende i den nordlige del
af Ringsted by, Klosterparken, i en af-
stand pd ca. 900 m fra butikkerne i det
historiske centrum. Udover de to centre
ligger der et Fatex-varchus i tilknytning
til Ringstedet.

Efter en afdempet start har outlet-
centeret fiet luft under vingerne i takt
med konjunkturudviklingen, som har
fiet kunderne til at gd efter billigere
varer. Outletcenteret treekker i dag
kunder til fra et stort opland og er i dag

NikeFactoryStore

Premier Outlets Center.

Ringsteds storste attraktion og genere-
rer omkring 800.000 besogende rligt.
Hovedparten kommer fra det regionale
opland - herunder en stor andel af kun-
der fra Kgbenhavn.

Staerk bymidte

Den store afgrensede bymidte i Ring-
sted har et langstrakt forlgb, som i

Tyngdepunkter i Ringsted bymidte

nord-sydgiende retning har en udstrak-
ning p4 ca. 1,5 km. Ud fra en vurdering
af det samlede butiksudvalg i bymidten
star Ringsted godt i den regionale kon-
kurrence med mange sterke kedebutik-
ker, markevarer og en kombination af
discountbutikker og varchuse.
Butikkerne i Klosterparken adskil-
ler sig fra den gvrige bymidtes butikker

Outlet, Ringstedet mv.

Centrum
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Butiksomsaetning 2009

Dagligvarer
Benlose 50
Ringsted - Bymidte 390
Ringsted Syd 60
Ringsted Ost 100
Stationsomradet 130
Qvrige 60
| alt 790
Fordeling 50%

Dagligvarer
Centrum 30
Norregade 60
Outlet, Ringstedet mm. 250
| alt 340
Fordeling 38%

Beklaedning

290

0-10
0-10
300

19%

Beklaedning
70
10
220
290
33%

@v. udv.varer | alt Fordeling
70 120 8%
270 950 60%
120 180 1%
0-10 99-109 6%
0-10 150 9%
10 69-79 4%
480 1.680 100%
31% 100%
@v. udv.varer | alt Fordeling
80 180 20%
60 130 14%
120 590 66%
260 880 100%
29% 100%

Armg til valg af handelsomride, Detailhandelsanalyse Ringsted Kommune 2010.
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Detailhandelsanalyse Ringsted Kommune 2010.

i forhold til kundegrundlaget. Premier

Outlets Center trekker kunder til fra et

stort opland, der dekker bredt regionalt

og ogsd trekker kunder til fra Jylland/

Fyn og Sverige, og Ringstedet vurderes

ogsé i nogen grad at trekke kunder ¢l

fra det regionale opland. Til sammen-

ligning vurderes butikkerne i centrum

langs Norregade, Tinggade og Sankt

Hansgade stort set kun at fungere som

lokale udbudspunkter for indbyggerne i

Ringsted Kommune.
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Centrum (147)

Detailhandlens udvikling

Ringsted har efter en periode med tab af
markedsandele fiet vendt udviklingen
og i de senere &r vendt et underskud til
et markant overskud p4 handelsbalan-
cen overfor konkurrenterne i det regio-
nale opland.

Staerk vaekst inden for beklaedning

Siden &bningen af butikscentrene i den
nordlige del af bymidten er bymidtens
storste koncentration af bekledning og

gvrige udvalgsvarer flyttet mod nord.
Veaksten inden for bekledning har be-
tydet, at bekleedningsbutikkerne i 2009
havde en omstning, der var stort set
dobbelt s3 stor som indbyggernes for-
brug i Ringsted Kommune svarende til
en dekningsgrad pa 198. Der er sledes
tale om en meget stor fremgang siden
1999, hvor dekningsgraden var 99 og
endnu storre fremgang siden 2003, hvor
dakningsgraden var 90.

Ogsé inden for dagligvarchandlen
ligger den storste omsatning i den
nordlige del af bymidten. Med den se-
neste etablering af Fotex i Ringstedet er
byens to varechuse nu beliggende i denne
del af bymidten. P4 den méde er det
blevet muligt for forbrugerne at handle
stort set alle varer i den nordlige del af
bymidten. Dzkningsgraden inden for
dagligvarer er dog giet lidt tilbage fra
10612003 til 104 i 2009.

Svaekket centrum

Bymidtens geografiske udstrekning,
betyder, at der i praksis er tale om funk-
tionelt opdelte handelsomrider inden
for bymidteafgrensningen.

Den starke vakst i den nordlige del
af bymidten har tiltrukket forbrugere
fra et stort opland, som ikke tidligere
har handlet i Ringsted. Butikkerne i det
historiske centrum har ind til for nylig
veret omdrejningspunktet for handlen
i Ringsted, men siden etableringen af
Outlet og Ringstedet er der sket en
forskydning af detailhandelsbalancen i
bymidten. Hovedparten af bymidtens
butikker og omsztning ligger i dag i
den nordlige del af bymidten og har
derfor aflost centrumsomrddet omkring
Sct. Hansgade og Tinggade, som byens
vigtigste butiksomrdde. Udviklingen af
detailhandlen i Ringsted by er derfor
delvist sket pd bekostning af iszr ud-
valgsvarehandlen i det historiske cen-
trum, som i dag kun i meget begranset
omfang rummer sterke butikker og
dermed har svaekket attraktionen af de-
tailhandlen i centrum. Her er der gene-
relt sket en udtynding i butiksbestanden
i de primare handelsstrog, mens ogsd
Norregade har mistet attraktionsverdi.



Butiksmiljo i den bistoriske bymidte.

Det ses bl.a. i Ringstedcenteret, hvor
der stdr flere tomme lejemal.

Koncentration af attraktioner i nord

I Ringsted ligger en rekke attraktio-
ner, som bade besgges af udefrakom-
mende gaester og kommunens egne
borgere. Nar attraktionerne og andre
byfunktioner genererer mange besogen-
de, kommer de til at udgere et vigtigt
knudepunke i byens struktur og har stor
betydning for den made, som brugerne
bevager sig rundt pé i byen.

P4 baggrund af Outletcenterets for
tiden steerke koncept og store geografi-
ske tilerekningskraft, fungerer Premier
Outlets Centers ogsé som Ringsteds
storste og vigtigste turistattraktion.

I den nordlige del af Ringsted er der
endvidere planer om etableringen af

et multifunktionelt oplevelsescenter
omkring Nerretorv med inddragelse af
det eksisterende kongrescenter. Kon-
ceptet for centeret bestar i at mikse en
rekke forskellige funktioner og tilbud
som f.eks. bibliotek, musik og kultur,
sundhed og sport, hotel og restaura-
tion, mede og konference, erhverv og
butikker mv. Nir centeret er i fuld drift
forventes et arligt besogstal pd godt
400.000 besogende. Samlet set vil det
betyde et markant oget besogstal i den
nordlige del af byen.

I bymidten er Ringsted Kongre-
scenter og Skt. Bendts Kirke de storste

Butiksmiljo i Premier Outlets Center.

attraktioner, der begge har mellem ”psykologisk” betydning i samspil med
ca. 20-30.000 besogende arligt. De andre attraktioner, som generelt kan
vurderes derfor ikke at have markant vere vasentlige for den samlede ople-
betydning for de daglige kundestremme velse af et omrides attraktivitet og liv.

i byen, men har sandsynligvis en mere

ingstedet

Oplevelsescenter .

.Svgmmehal

Sankt Bendts Kirke. oM

Ringsted Museum

Ringsted-station

Primare handelsomrdder i Ringsted og vasentlige attraktioner.

35



Finanscentrenes facader ud mod torvet.

"Missing links"

Butikkerne inden for bymidten fungerer

i dag ikke som ét samlet handelsomride,
men lever i hgj grad hvert sit liv. Kloster-
parken med Ringstedet og Premier Outlets
Center har meget begraenset funktionel
sammenhang til Norregades butikker

pga. gdafstanden mellem Klosterparken og
Norregades butikker p ca. 5-600 m.

Afstanden mellem butikkerne i Nor-
regade og Sankt Hansgade pé ca. 100-150
m er typisk en overkommelig glafstand,
men de to butiksomrader har begrenset
sammenhang pga. rekken af finansvirk-
somheder, som skaber en lang uinteressant
facade ud mod Torvet for de handlende.
Konsekvensen er, at kunderne ikke ledes
fra det ene butiksomride til det andet.

Da Torvet er et sterke ankomstpunke i
byen for bade bilister og buspassagerer vil
det pé leengere sigt vare hensigtsmassigt at
arbejde for at skabe en bedre sammenhang
med Torvet som midtpunke. Indplacerin-
gen af en sterk dagligvarebutik i omradet
ved Torvet vil kunne medvirke til, at Tor-
vet fir en “ankerfunktion”, som genererer
mange daglige kundebesag.

Afstanden mellem funktioner og bu-
tikker har ofte den vasentligste betydning,
for om et givent butiksomride hanger
sammen, og dermed om der opstér syner-
gier mellem de enkelte enheder. Eeks. vur-
deres det, at Irma i Sankt Hansgade ligger
for langt vk fra det primare butiksstrog
og derfor ikke har en egentlig funktion
som “ankerbutik” i Sankt Hansgade. Dette
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er i overensstemmelse med en under-
sogelse af kundernes indkebsadferd,
der viser, at kun en begraenset andel
af kunderne i centrum foretager kom-
binationsindkeb af dagligvarer og
udvalgsvarer.

Centrum for de lokale
Tilgengelighed til et butiksomride
har ofte sammen med udvalget en
central betydning for attraktionen
som handelsomride og dermed ogsa
udstrekningen af oplandet. Den
nordlige del af bymidten omkring
Ringstedet og Outlet har en hgj til-
gengelighed i kraft af beliggenheden
tet pd motorvejsafkorslen og har et
centralt beliggende parkeringsomrade
med stor kapacitet. Omridet henven-
der sig derfor i hej grad til regionale
kunder og pendlere

Mange besogende til centrum
kommer til omradet via de storre
indfaldsveje fra ost, vest og syd, som
medes i Ringsted umiddelbart syd
for bymidten. Her er der mulighed
for at parkere pa bagsiden af gdgade-
systemet, hvilket skaber god tilgen-
gelighed til butikkerne i centrum.
Parkeringskapaciteten bestdr imid-
lertid af en rekke forholdsvis smé og
lidt spredte p-omrader, hvilket kan
give kunderne indtryk af, at det er
besverligt at finde en ledig p-plads i
spidsbelastningsperioderne. Det vil i
den sammenhang ofte vere tilfzldet,

at feerre men storre p-pladser vil betyde,
at kunderne fir en opfattelse af et mere
tilgengeligt ankomstsystemet.

Ringsted Kommunes
planlaegning

Den historiske bymidte svaekkes
Efter en arrekke med faldende dak-
ningsgrad er detailhandelsudviklingen
vendt i Ringsted. Ringsted Kom-
munes afgrensning af en langstrakt
bymidte, (foretaget for 2007), har givet
mulighed for massiv butiksudvikling
i Klosterparken og dermed en mere
spredt butiksudvikling. Med nerhed til
motorvejsatkersel tiltreekker butikkerne
i Klosterparken mange kunder fra det
regionale opland, hviket har betydet et
stort overskud pd kommunens handels-
balance — iser inden for bekledning.
Samlingen af ouletcenter, butiks-
center og varehus med narhed til mo-
torvej og rigelig parkeringskapacitet har
samtidig forskudt balancen i Ringsteds
butiksstruktur. Samtidig med den mar-
kante vekst og stigende dekningsgrad
er den historiske bymidte svakket bl.a.
som folge af en svag funktionel sam-
menhang mellem den historiske bymid-
te og Klosterparken, hvoraf ferstnevte
i stigende grad fravelges i forbindelse
med indkeb. Ringsteds umiddelbare
succes med at vende en negativ udvik-
ling i detailhandlen er derfor i nogen
grad sket pd bekostning af detailhandlen
i den historiske bymidte.

Kommuneplan 2009-2020

I kommuneplanen for Ringsted Kom-
mune fremgar det, at de overordnede
mél for detailhandlen er, at Ringsted
skal styrke sin position som handelscen-
trum pd Midtsjelland. Centeromrédet
Klosterparken skal styrke bdde den loka-
le forsyning og skal samtidig medvirke
til at styrke Ringsteds handelsopland
inden for udvalgsvarer. Kommunen
gnsker samtidig at udnytte vaksten i
discountsektoren til at styrke den lokale
dagligvareforsyning, sd borgerne sikres
let adgang til dagligvareforsyning i alle
dele af kommunen.



Struktur for Ringsted bymidte
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Eksisterende dagligvarerbutikker

Sorovel

Bymidten som drivkraft
Afgrensningen af Ringsted bymidte
fastholdes, som den var afgrenset i
den seneste kommuneplan. Med et
indbyggertal over 20.000 personer kan
Ringsted udpege bydelscentre. De ek-
sisterende 3 bydelscentre er fastholdt
i kommuneplan 2009-2020, og der
gives kun tilladelse til mindre butikker
i bydelscentrene svarende til 1.000 m?
for dagligvarebutikker og 250 m? for
udvalgsvarebutikker. De samme granser
fastszttes for butikker i lokalcentre og
til den lokale forsyning Sterre butikker
op til Planlovens maksimumsgrenser
tillades kun inden for bymidten. P den
made gnsker kommunen at fastholde
en arbejdsdeling mellem bymidte og de
ovrige butiksomrader, iser hvad angir
udvalgsvarehandlen.

I kommuneplanen er detailhand-
len i bymidten behandlet under ét og

Kagevej

beskeftiger sig ikke umiddelbart med
forskellige udviklingsmuligheder og
-mal for henholdsvis den historiske by-
midte og Klosterparken. Dog fastlegger
rammebestemmelserne, at der ikke m3a
etableres dagligvarebutikker i Premier
Outlets Center.

I den nyligt vedtagne planstrategi
leegger kommunen op til en samlet styr-
kelse af bymidten, hvor bade den histo-
riske bymidte og Klosterparken indgar.
Det betyder, at bl.a at kommunen satser

pa en fortsat udvikling af Klosterparken.

Kommuneplanen enskes fulgt op af
en bymidteplan. Planen vil bl.a. sege at
styrke forbindelserne til Klosterparken,
planlegge for en “ankerlignende” akti-
vitet pd torvet, og en forfelgelse af ud-
viklingen af en fodevareklynge i f.eks..
Ringstedcenteret.

Et andet initiativ, der skal med-
virke til at styrke bymidten, er at oge

trafikken gennem en dobbeltretning af
Norregade, som forbinder den histori-
ske bymidte med Klostermarken i nord.

Planlovens betydning

Bymidtens store udstrekning har
betydet, at langt hovedparten af kom-
munens og detailhandlen udviklings-
gnsker har kunnet opfyldes inden for
den gzldende bymidteafgrensning. Iser
udviklingen i Klostermarken har veret
begunstiget af den udstrakte bymid-
teafgrensning. Der har veret enkelte
foresporgsler pé udvikling af udvalgs-
vareprojekter uden for bymidten, men
projekterne har varet afvist med henvis-
ning til Planlovens bestemmelser.

I de senere ar har der veret et stort
pres pd Ringsted fra discountkederne
inden for dagligvarehandlen. Butikskee-
derne har typisk forespurgt pé arealer i
kanten af byen eller langs indfaldsveje.
Uden Planlovens bestemmelser er det
sandsynligt, at der ville vare etableret
flere dagligvarebutikker, idet butiks-
projekter er blevet afvist pd baggrund
af den vejlendede 500 m granse. |
forbindelse med udvikling af dagligva-
restrukcuren er der foretaget detaljerede
analyser af dagligvarehandlen og mu-
lighederne for at udvikle en hensigts-
messig struktur. T den nyligt vedtagne
planstrategi leegges der som folge heraf
op til en decentral styrkelse af daglig-
varchandlen i den nordlige og sydlige
del af Ringsted. Udviklingen af en mere
decentral dagligvarestruktur er umiddel-
bart i overensstemmelse med Planloven,
men kan f3 den betydning at de daglige
kundestremme til bymidten reduceres
yderligere.
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Nykabing Falster 16.500 indbyggere

NYKOBING FALSTER HAR MED EN STARK POSITION SOM DETAILHANDELSCENTER OPLEVET

ENKELTE BUTIKSLUKNINGER, MEN HAR PLANLAGT FOR ET NYT BUTIKSCENTER | BYMIDTEN OG

OPLEVER, AT INVESTERINGER | BYMILI@ OG DETAILHANDELSUDVIKLING GAR HAND | HAND.

Regionalt handelscenter
i Sydestdanmark

Nykebing Falster er den starste by i
Guldborgsund Kommune. Byen har
eksisteret som kobstad siden middel-
alderen. Den historiske bykerne ligger
ned til Guldborgsund, men store havne-
arealer blokerer de fleste steder for ad-
gangen til vandet. Nykebing er en vigtig

@ Bymidte

_. @ Aflastningscenter
@ Lokalcenter

handels- og industriby og har blandt an-
det en stor erhvervshavn og en mere end
100 &r gammel sukkerfabrik. Nykebing
har et godt studiemiljo, mange uddan-
nelsesinstitutioner samt gode kultur- og
fritidstilbud.
Nykebing har ca. 16.500 indbyg-

gere. Indbyggertallet har veret stabilt de
sidste 10 &r. I kommunen findes mere

®

Guldborgsund Kommunes centerstruktur. Nykobing Falster udpeges som regionalt center.
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end 7.750 sommerhuse, og serligt i
sommersesonen er turisterne med til at
pge omsztningen i Nykebing.

De nermeste byer er Maribo (5.900
indbyggere), Vordingborg (11.600
indbyggere) og Neastved (41.600 ind-
byggere) , der ligger henholdsvis 26
km, 37 km og 63 km fra Nykebing. Til
centrum af Kgbenhavn er der 130 km,
en tur der tager ca. halvanden time med

bide bil og tog.

Centerstrukturen
Detailhandelsstrukturen i Guldborg-
sund Kommune folger et bymenster
med Nykebing som regionalt center og
bymidter i Nysted, Sakskgbing, Narre
Alslev og Stubbekebing, samt turist-
byen Marielyst. Derudover har kom-
munen12 lokalcentre. Ikke langt fra
Nykebing centrum, pd den modsatte
side af Guldborgsund, ligger aflast-
ningsomridet Guldborgsundcenteret.
Nykobing har hele Guldborgsund
Kommune samt dele af Lolland og Vor-
dingborg Kommuner som opland.

Det samlede butiksareal i Guldborg-
sund Kommune er pd knapt 200.000
m?. Neasten 70 % af arealet ligger i
Nykebing Falster. Der er ca. 80.000 m?
butiksareal inden for tekstil og gvrige
udvalgsvarer i Nykebing Falster, og
der er 29.000 m? butiksareal til serligt
pladskrevende varer. Langt de fleste bu-
tikker med serligt pladskravende varer
er lokaliseret i Guldborgsundcenteret.

I Guldborgsund Kommune omszat-
tes der 4rligt for 5.052 mio. kr. 64 %
af omsaztningen finder sted i Nykebing
Falster.



Nykebing centrum rummer ca. en fjer-
dedel af kommunens butikker, og mere
end halvdelen af de butikker, der hand-
ler med toj og sko. I 2008 var der 195
butikker i centrum, hvoraf 20 handlede
med dagligvarer.

Guldborgsundcenteret

I Guldborgsundcenteret, der er kom-
munens aflastningsomride, ligger en
rekke store udvalgsvarebutikker, heri-
blandt flere butikker, der selger hirde
hvidevarer og kokkenelementer. I cen-
teret ligger desuden en stor Fotex samt
enkelte spisesteder.

Kommunens detailhandelsanalyse
fra 2009 konkluderer, at centeret fun-
gerer som et supplement til bymidten. I
forhold til de daglige, hurtige indkeb er
de to steder konkurrenter, men p4 ind-
kebsture supplerer de hinanden og til-
byder forskellige butikstyper, varegrup-
per og oplevelser. Guldborgsundcenteret
tilbyder ikke de samme bymassige ople-
velser som bymidten.

Tilkerende fra omegnen fremhever
fordelen i at kunne tage pé shopping i
omridet omkring gigaden forst, og nir
butikkerne lukker, kan de kere til Guld-
borgsundcenteret, hvilket "forleenger”
oplevelsen af &bningstiden i den centrale

del af Nykebing Falster.

Handelsbalancen

Dekningsgraden i Nykebing Falster

er hoj inden for bade dagligvarer,
udvalgsvarer og ikke mindst serligt
pladskrevende varer. Ifolge kommunens
detailhandelsundersagelse fra 2009 er
der tre 4rsager til det. For det forste er
udvalget af varer, spisesteder mv. storre

i Nykebing end i de ovrige byer pa
Lolland og Falster. For det andet ligger
Nykebing centralt i Guldborgsund,

sd byen kan tiltrekke handlende fra
hele Guldborgsund Kommune samt
formentlig Lolland Kommune. For det
tredje kan den hgje dekningsgrad for
dagligvarer blandt andet forklares med,
at der dagligt er ca. 3.000 personer
netto som pendler ind til Nykebing for
at arbejde. Ifolge kommunen bidrager
mange endagsturister i sommerperioden

ligeledes til den hoje dekningsgrad.

Sarligt Middelaldercenteret, der ligger
et par kilometer fra centrum, tiltreekker
mange turister, der efterfolgende tager
til Nykebing for at handle.

Handelspraeferencer og konkurre-
rende byer
Guldborgsund Kommune fik i 2009
udarbejdet en handelspreferenceun-
dersogelse. I undersogelsen er der gen-
nemfort en rekke interviews, som viser,
at mellem 70 og 90 %af indbyggerne
i det gvrige Guldborgsund Kommune
(athengigt af bopel) har handlet i
Nykebing inden for en periode pa tre
maneder. Tilsvarende har 98 %af ind-
byggerne i Nykobing handlet i byen. En
tredjedel af de handlende nzvner udval-
get af varer som den primere rsag til,
at de foretager indkeb i byen.

Til sammenligning viser underse-
gelsen, at 11 til 25 %af kommunens
indbyggere har handlet i Nestved i

samme periode. Mange af disse personer

navner udvalget af varer, og det at byen
er hyggelig, som de vigtigste grunde til
at de handler byen.

Mellem 14 og 25 %af kommunens
indbyggere har til gengeld handlet i Ko-
benhavn. Halvdelen oplyser, at udvalget
af varer er den primere 4rsag til, at de
handler i hovedstaden.

Omkring hver sjette husstand har
handlet i Tyskland. Arsagen er primart
de tyske priser.

En sammenligning af kunders til-
fredshed med henholdsvis Nykebing,
Maribo og Nestved viser, at kunderne i
hoj grad er tilfredse med butiksudvalget
i bdde Nykobing og Nestved, mens
Maribo halter lidt efter. Hele 93 % af
kunderne i Nykebing er i nogen grad
eller i hoj grad tilfredse med udvalget af
dagligvarebutikkker. 88 % er tilfredse
med udvalget af forbrugsgoder.

Hvad angir den trafikale tilgeenge-
lighed sivel som parkeringsforholdene
er det til gengeld Nykebing, der scorer

lavest.

Antal butikker i Guldborgsund Kommune, 2008

Nykeb. | Nykeb. | Lolland | Lolland | Falster | Falster | Falster lalt

centrum | iovrigt | Nord Syd Nord Nord- Syd

Vest ost

Dagligvarer 20 32 15 16 16 10 28 137
Tekstil 58 10 10 6 6 9 8 107
@vrige udvalgsvarer 112 108 73 33 59 30 46 461
Seerlig pladskr. varer 5 49 13 6 10 8 4 95
lalt 195 199 11 61 91 57 86 800
Kilde: “Detailt i Guldb d k e, fatningsrapport”, Guldborgsund K 1e 2009.
Butiksareal (m?) i Guldborgsund Kommune, 2008

Nykebing | Lolland Lolland Falster Falster Falster lalt

Nord Syd Nord- Nord-gst Syd
vest
Dagligvarer 24.776 7.098 2.681 5.969 2.650 6.344 49.518
Tekstil 18.827 1.135 120 469 947 801 22.299
@vrige udvalgsvarer 62.068 7.448 3.329 4.740 3.567 5.345 86.497
Seerlig pladskr. varer 29.356 4.212 717 1.870 1.572 1.176 38.903
lalt 135.027 19.893 6.847 13.048 8.736 13.666 197.217
Kilde: “Detailhandlen i Guldborgsund k e, fatningsrapport”, borgsund K 1e 2009.
Dzkningsgrad i Guldborgsund Kommune, 2008
Nykobing Lolland i alt Falster i alt lalt i kommunen

Dagligvarer 179 113 162 157
Tekstil 173 32 59 99
@vrige udvalgsvarer 175 53 37 97
Seerlig pladskr. varer 315 59 40 155
1 alt, detailhandel 202 75 82 137
Kilde: “Detailhandlen i Guldborgsund | e, fatningsrapport”, Guldborgsund K e 2009.
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1 Guldborgsundcenteret ligger de store butik-
ker med udvalgsvarer og serligt pladskrevende
varer. Centeret har ogsi en stor dagligvare-
butik. Centeret fungerer som et supplement
til bymidten, og de fleste kunder kommer til

centeret i bil.

! P )

Det primare butiksstrog bestir af Jernbanegade
og Dstergigade. Mange butikker er desuden
lokaliseret langs de tilstodende sidegader.

Nestved er den by, hvor de fleste kun-
der er tilfredse med mulighederne for
restaurationsbesog. Hele 92 %af kun-
derne ytrer tilfredshed med udvalget
af spisesteder. De tilsvarende tal for
Nykebing og Maribo er markant lavere,
nemlig henholdsvis 72 %og 68 %.
Overordnet kan det konkluderes,
at Nastved er den storste konkurrent
til Nykebing. I Nestved har der varet
en markant stigning i antallet af butik-
ker de sidste 10 4r. Nastved har blandt
andet et storcenter med Bilka og ca. 60
specialbutikker, spisesteder mv. Centeret
kan ikke udvides yderligere. Ved siden
af storcenteret er der etableret en rekke
butikker med sarligt pladskrevende

varer.

Butikker og bymiljo i Nykebing Falster
Udvalgsvarebutikkerne i Nykebing
centrum ligger som perler pa en snor
langs gdgaderne Jernbanegade og Oster-
gigade. Derudover ligger der en rekke
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Detailhandelsbutikkerne i Nykobing er primart lokaliseret pi Ostergigade og Jernbanegade, der

udgor byens hovedstrog. Derudover ligger der butikker pé flere mindre gigader i forbindelse med det
primare strog. De storre dagligvarebutikker er lokaliseret i udkanten af bymidten, enten i forbindelse
med de store indfaldsveje eller pi de arealerne ved havnen. Vest for Guldborgsund ligger Guldborg-
centeret, der er aflastningsomride for bymidten. Nord for den historiske bykerne ligger Slotsbryggen,
et nyere byudviklingsomride med blanding af boliger og erhverv samt biograf.

butikker p3 et sammenhzngende for-
lgb af tilstedende gader, blandt andet
i Langgade, der har veret en af byens
middelalderlige hovedgader. Dette ska-
ber et cirkulert forlgb, som giver et na-
turligt flow i strommen af handlende.
Dagligvarebutikkerne ligger i pe-
riferien af centrum, tet pa de store
parkeringsarealer og indfaldsvejene.
SuperBest og Lidl har siledes lokaliseret
sig pd arealerne ved havnen, hvor parke-
ringsmulighederne er gode, og hvor der
er kort afstand til gdgaderne. Kvickly
ligger i kanten af strogomridet ved den
centrale indfaldsvej til bymidten. Over-
ordnet er der tale om en god strukeur
i dagligvarehandlen, hvor Kvickly og
SuperBest ligger i hver sin ende af strog-
omridet i en afstand af ca. 100-150 m
fra stregzonen.

I den nordlige ende af Ostergigade
ligger Torvet, der har eksisteret siden
middelalderen. Rundt om Torvet ligger
enkelte spisesteder og butikker samt

flere liberale erhverv. Torvet anvendes
blandt andet til lokale markeder, musik-
og underholdningsarrangementer samt
andre begivenheder.

Umiddelbart op ad Torvet ligger
Museum Lolland-Falster. Museet har til
huse i Czarens Hus, en fredet bindings-
verksejendom fra 1690’erne, hvor der
frem til 1923 blev drevet gestgiveri, og
hvor der nu ogsd er frokostrestaurant.
En af gastgiveriets beromte gaster var
den russiske Zar Peter, heraf navnet.

Lengere nede af Ostergigade ligger
Nykebing-Falster Teater, der dret rundt
treekker gaster til byen. Hver sommer
spiller Nykebing Falster Revyen, og re-
vyen treekker fulde huse.

Ikke langt fra teateret ligger Vand-
tarnet, der kan ses fra det meste af
bymidten. Vandtérnet, der er 43 m hejt,
er et af byens vartegn, og i sommerhalv-
dret fungerer det som udsigtstarn. Tarnet
har fire etager, som lejes ud til kunst- og
kulturudstillinger, og det hele drives af
Produktionsskolen Multicenter Syd.



Et andet af byens vartegn er Kloster-
kirken, der ligger ved en lille plads ved
Raadhusstrade. Kirken, og ikke mindst
det store gamle tre, der str centralt pd
pladsen, kan ses fra gdgaden, og pladsen
inviterer til uforstyrret ophold kun fi
meter fra de travle gigader.

Omkring 400 m nord for Torvet
ligger Slotsbryggen, et nyetableret by-
omride med stemningsfuldt maritimt
miljo langs den genibnede Tingsted A.
Byomrédet rummer en rekke boligbe-
byggelser i tre til fem etager. I den cen-
trale bebyggelse langs den er stueetagen
beregnet til detailhandel og serviceer-
hverv. Byens biograf er ogsé lokaliseret i
omrédet.

En bylivsanalyse fra 2009 konklu-
derer, at Nykebing Falster fungere godt
som sted, fordi der er plads til flere
forskellige typer oplevelser. Byen inde-
holder si mange forskellige butikker,
opholdssteder og spisesteder, at “der er
noget at komme efter”. I byen kan man
bide ose og lobe @rinder. Der er ogsd
mulighed for at hilse p4 bekendte og
hanger ud med vennerne. Og s3 er der
mulighed for for at deltage i forskellige
aktiviteter og arrangemeter.

Bymiljoet i Nykebing er hyggeligt
og indbydende, szrligt omkring de
centrale dele af gdgaderne og langs de
mindre butiksgader. P4 Torvet szlger
de lokale producenter deres varer, og
markedet skaber liv p4 pladsen. Bevager
man sig langs butiksgaderne, fungerer
Vandtirnet som blikfang og pejlemerke,
hvilket giver byen en genkendelighed
og identitet. Den lille pladsdannelse
ved Klosterkirken er en stemningsfuld
og rolig konstrast til de hektiske ind-
kebsgader. P4 Lilletorv, der ligger hvor
Ostergigade og Jernbanegade modes,
har en enkelt café udeservering, og en
del af torvet summer derfor af liv. Den
resterende del af torvet opleves i hojere
grad som en del af gigadeforlobet end
en egentlig pladsdannelse.

Som det fremgér af handelsprafe-
renceundersogelsen er der kun fi caféer
og spisesteder i byen, hvilket byens
kunder ogsd bemarker. Serligt omkring
Torvet vil det vere oplagt med flere
steder med udeservering, men en del af

bygningerne op til Torvet huser liberale
erhverv i stedet for spisesteder.

I forhold til byrummenes fremtre-
den er der stor forskel pa Ostergigade
og Jernebanegade. P4 Ostergigade er
der lagt ny, flot granitbelegning —pa
Jernbanegade er der tale om ldre be-
tonfliser, der hist og her mangler. Den
del af Nygade, der er gigade, er belagt
med rod asfalt. For at give et bedre
helhedsindtryk og visuelt fremhaeve
sammenhangen mellem gigaderne kan
beleegningen pd Ostergigade med fordel
viderefores til de ovrige gdgader.

I enderne af gdgaderne stdr flere
butikslokaler tomme og har gjort det
leenge, hvilket pavirker bymiljeet. Kun
f4 handlende feerdes i den ostlige del
af Jernbanegade, og lukningerne kan
hurtigt fa afsmittende effekt pa de re-
sterende butikker, der onsker at flytte ¢l
mere centrale lokaler. De tomme butik-
ker kombineret med genbrugsbutikker,
fastfoodsteder og barer, der er lukkede i
dagtimerne, giver kunderne en oplevelse
af, at enderne af gdgaden glider over i
forladthed og forfald.

Ligesom der har veret butiksluk-
ninger i enderne af gigaderne, har
Slotsbryggen ogsé veret hirdt ramt. En
stor del af lokalerne til detailhandel og
serviceerhverv stdr tomme, og ifelge de-
tailhandelsanalysen fra 2009 kommer de
af byens borgere sjeldent i omradet.

Detailhandlens udvikling

Gennem de sidste 10 r har der varet en
markant stigning i antallet af butikker i
Nykebing Falster, og byen har en sterk
position som detailhandelscenter. Trods
butikslukning i begge ender af gdgade-
nettet og mangel pa erhvervsdrivende
pa Slotsbryggen, viser analyser af detail-
handlen i Guldborgsund Kommune,

at byens position sandsynligvis ikke vil
@ndre sig betydeligt i de kommende &r.
Nykebing vil derfor fortsat veere den
vigtigste detailhandelsby i det sydestlige
Danmark.

P4 trods af de seneste &rs finanskrise
og deraf folgende nedgang i privatfor-
bruget, er det ikke kun lukninger af
butikker, der prager udviklingen i Ny-
kebing. Flere nye detailhandelsprojekeer

Flere butiksejere nevner, at det er attraktivt
at ligge i narheden af en HSM butik, da den
tiltrakker mange kunder.

Vandtirnet, byens vartegn, var den hidtil stor-
ste jernbetonkonstruktion i Danmark i 1908.

b

Kun en del af Lilletorv opfattes xo
torv med aktivitet og byliv.

Udeservering pa Torver.
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i centrum er undervejs, og fra kom-
munens side tages der utraditionelle
midler i brug for at vende udviklingen
pa Slotsbryggen. I forbindelse med
omridefornyelse af Slotsgadekvarteret
er et af de centrale elementer at skabe
bedre sammenhang mellem Torvet og
Slotsbryggen. Projektet skal blandt an-
det styrke bymiljeet og dermed gore det
mere attraktivt for erhvervsdrivende at
lokalisere sig pa bryggen.

Nyt center i Guldborgkarréen
Guldborgkarréen er beliggende pd den
nordlige side af Jernbanegade, ikke langt
fra stationen. I karréen har der tidligere
ligget en biograf og en stor Kvickly. Da
biografen flyttede i 2006 og Kvickly
byggede ny forretning i slutningen af
2008 var der ingen, der enskede at
overtage de tomme lokaler. Kommunen
fik imidlertid en henvendelse fra en
investor, som onskede at opfore et nyt
butikscenter i karréen.

I kommunens detailhandelsanalyse
fra 2009 fremhaves det, at der bor gores
en serlig indsats for at fylde "hullet” ved
Kvickly ud med nye oplevelsesmulig-
heder.

Da “hullet” i facaderazkken ikke er
hensigtsmessigt i forhold til at bibehol-
de et attraktivt handelsmiljo, vurderede
kommunen, at et nyt butikscenter bade
kan treekke nye kunder til bymidten og
styrke den gstlige del af gdgaden, hvor
flere andre butikslukninger har fundet
sted.

Som resultat heraf blev der udarbe;j-
det en lokalplan for Guldborgkarréen,
som tillader opforelsen af et butiks-
center pd 13.200 m2. Lokalplanen
har til formél at skabe muligheden for
udvikling af handelslivet i Nykebing.

I lokalplanen fastsettes de maksimale
butiksstarrelser til henholdsvis 3.500 m?
bruttoetageareal for dagligvarebutikker
0g 2.000 m? bruttoetageareal for ud-
valgsvarebutikker.

Et 4rs tid efter vedtagelsen af Lo-
kalplan 137 for Guldborgkarréen er de
store maskiner i gang med at rive den
gamle bebyggelse ned. Fra kommunens
side forlyder det, at bygherre har fiet
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Visualisering af det nye centers fucade mod gigaden.

byggetilladelse og at projektet i lokal-
planen forventes gennemfort, omend i
etaper.

Kommunen vurderer desuden,
at de nye butiksarealer hverken vil
blive en konkurrent til gdgaden eller

Guldborgsundcenteret, men i stedet et
supplement til den eksisterende detail-
handel. Nar "hullet” lukkes vil det f en
positiv afsmittende effekt pa butikslivet
i gdgaden, og gdgademiljget vil blive
mere indbydende.



Byudviklingsmuligheder i omradet
ved Stengade-Sundbystraede

I april 2010 vedtog byridet Lokal-

plan 126 for Stengade i Nykebing. I
lokalplanen gives der mulighed for at
opfore en samlet bymassig bebyggelse,
indeholdende bade boliger, butikker

og rekreative omréder pd arealerne ved
Stengade og Sundbystraede. Arealerne
ligger pa grensen mellem industrihav-
nen og Slotsbryggen. Bebyggelsen skal
visuelt og bymessigt opfattes som en del
af kvarteret omkring Slotsbryggen, og et
markant “tdrn” pa hjernet af Stengade
og Sundbystraede skal markere indgan-
gen til omrédet.

I henhold til lokalplanen er det
muligt at etablere en dagligvarebutik pa
maksimalt 1.000 m* Der kan desuden
etableres mindre butikker p4 op til 200
m? Butikkerne vil komme til at ligge
ca. 350 m fra strogomradet og vil derfor
sandsynligvis ikke fi funktionel sam-
menhaeng med strogbutikkerne.

I maj 2011, et 4rs tid efter vedtagel-
sen af lokalplanen, er byggeriet endnu
ikke pabegyndt. Kommunen er imidler-
tid i dialog med bygherren, der stadig
onsker at gennemfore projekeet, eventu-
elt i et mindre omfang end oprindeligt
gnsket.

Lokalplan 126 for Stengade giver mulighed for ny bebyggelse pi arealerne mellem Slotsbryggen og
industribavnen. Der kan blandt andet etableres en dagligvarebutik pi 1.000 m*. Bebyggelsen skal
arkitektonisk fremstd i stil med bygningerne pi Slotsbryggen og markere indgangen til omridet.

Slotsbryggen

Byomrédet Slotsbryggen, der ligger ca.
400 m nord for centrum, er et af de
steder, hvor finanskrisen for alvor kan
mazrkes.

Omridet, der er opfort i overens-
stemmelse med en helhedsplan fra
2002, bestar af tre storre etageejendom-
me placeret langs promenaden ved den
fritlagte Tingsted A. T omridet ligger
desuden byens biograf samt et leegehus.

Da omrédet blev planlagt var det
malet at skabe et alsidigt og tiltrekken-

de bymiljs med en unik placering teet
pa bdde Guldborgsund og bymidten.

For at gore omrédet attraktivt skulle
der i etagebebyggelserne pa nordsiden
af kanalen vare mulighed for at etablere
sma dagligvare- og udvalgsvarebutik-
ker, publikumsrettede serviceerhverv,
udstillinger, caféer, restauranter mv. i
stueetagerne.

I dag, hvor bebyggelsen har eksiste-
ret i cirka fem ar, er der kun fi erhvervs-
drivende i omradet. I ejendommene
nord for kanalen ligger en enkelt café,

Maritimt miljo péa Slotsbryggen.

S/otsbryggm og bzogmfen Mange af butikslokalerne, a,'er ligger i bebyggelfem stueetage, star tomme
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et solcenter og et spa- og wellness cen-
ter og syd for kanalen ligger biografen
sammen med et brasserie. En tgjbutik
flyttede for nyligt til lokaler i bymidten
pa grund af de f2 kunder og de dyre lo-
kaler. Omridet preges idag af de mange
tomme udstillingsvinduer, og i dagti-
merne er der ikke meget liv.

I kommunens bylivsanalyse fra
2009 fremhaves det, at de fleste bor-
gere synes, at omradet er flot, men at
arkitekturen er moderne og kold. Flere
har besggt omridet om sommeren og
forbinder det mest med tur ved vandet
med en is i hinden. De fleste har imid-
lertid slet ikke veret i omradet, og ved
ikke hvilke butikker der ligger. Der ef-
tersporges “mere at komme efter”.

I kommunen er man opmarksom
pa problemerne pa Slotsbryggen, der
kan skyldes flere ting. Forst og fremmest
pavirker finanskrisen og de seneste &rs
lavkonjunktur et omride som Slots-
bryggen, fordi det er nyt og ikke vel-
etableret pi samme mdde som bymidten
og Guldborgsundcenteret. Der udover
kan det lave antal besagende skyldes, at
omradet ligger s3 langt fra bymidten,
at de handlende ikke ledes naturligt til
bryggen, men i stedet skal opsage ste-
det. Den forholdsvis hgje leje kan ogsd
have indflydelse p4 antallet af erhvervs-
drivende, der onsker at etablere sig i
omridet. Sidst men ikke mindst kan de

i
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Idé;;;zels;‘ ;ea} Vandmollestrade. Vandmollepladsen er etableret som en del af ;;;;}ideﬁ;éj;;l—

manglende caféer og spisesteder skyldes
de forholdsvis sma udeserveringsarealer.

Fra kommunens side vil man ikke
passivt se til, at omradets nedtur fort-
setter. Der bliver holdt meder med
bide politikere og potentielle investorer,
og for gjeblikket kigger man pd mulig-
hederne for at udvide udeserveringsom-
raderne.

I efterdret 2010 tog kommunen
alternative midler i brug for at f& idéer
til, hvordan der kan skabes stgrre sam-
menhzng og flow i omridet fra Vand-
mollepladsen til Slotsbryggen. Her gik
kommunen nemlig ind i projekt “Inno-
vation Camp, Slotsbryggen 48007, der
havde temaet "byfornyelse”. Gennem 36
timer skulle 70 studerende fra uddan-
nelserne Multimedie Design, Bachelor
of Leisure Management fra CELF — The
Academy, og International Business og
IT fra Syddansk Universitet udarbejde
kreative forslag til bedre udnyttelse af
Slotsgadekvarteret. Arbejdet udmunde-
de i konkrete handlingsforslag der blev
prasenteret for kommunen, heriblandt
et forslag om at etablere en outletbutik
pa Slotsbryggen.

Bedre forbindelse mellem

Torvet og Slotsbryggen

12007 igangsatte byradet omridefor-
nyelsen af Slotsgadekvarteret, der ligger
mellem bymidten og Slotsbryggen.

Selve Slotsgade lgber tvers gennem

sen af Slotsgadekvarteret. Fra pladsen er der bide kig til kobstadens sma huse og havnens store siloer.
Stir man pa pladsen kan man ane Slotsbryggen idet fjerne.
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omridet og forbinder byen med bryg-
gen. Fire &r senere - 1 2011 - er fornyel-
sen pabegyndt men ikke afsluttet.

Et af milene med omridefornyelsen
har veret at skabe bedre forbindelse
mellem den nye bydel pa Slotsbryggen
og den historiske bykerne. I et opleg fra
2008 laves et hovedgreb, hvor den nord-
lige del af Slotsgade, tattest pa Slots-
bryggen, skal veere "den grenne vej” og
den sydlige del, tettest pd bymidten,
skal vare “den oplyste vej”. De to forlab
medes ved Vandmellestrede, hvor der
laves en ny plads. Slotsgade omdannes
til sivegade.

P4 ”den belyste vej” udferes belys-
ning af udvalgte husgavle. Lysene pa de
enkelte gavle gives forskellige farvetoner,
sdledes at gr man mod nord fremstar
gavlene gronne, og gdr man mod syd, er
gavlene belyst med gult eller orange lys.

Formalet med ”den grenne vej” er
at skabe et sammenhengende forleb af
grenne byrum. Der etableres facadebe-
plantninger og plantes treer med mere.

Den belyste og den gronne vej er
stadig pd projektstadiet. Pladsen ved
Vandmellestrede er til gengeld etable-
ret, og her har man som det forste sted
i kommunen bevidst arbejdet med be-
grebet “shared space” til udformningen
af et multianvendeligt byrum med et
“megamebel”, der kan bruges til bdde

ophold, leg og arrangementer af forskel-
lig karaketer.

Kommunens planlaegning

Guldborgsund Kommune er bevidste
om, at udviklingen af detailhandlen
kun sker pa privat initiativ. Kommunen
leegger til gengeeld stor vagt pa at styrke
rammerne for detailhandlen gennem
kulturarrangementer, forbedringer af
bymiljeet og andre aktiviteter. Eksem-
pler kan ses i omradefornyelsesprojektet
for Slotsgadekvarteret og i de studeren-
des workshop om byliv pa Slotsbryggen.
Med lokalplanen for Guldborgkarréen
er kommunen ligeledes opmarksom p4,
at den negative udvikling i detailhand-
len i den ostlige del af Jernbanegade
skal stoppes, og at det kan gores ved at
tilfoje en ny publikumsmagnet i form af
et center.
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"Den gronne vej” og “den oplyste vej” skal
Jforbinde Torver og Slotsbryggen. (Illustration
[fra skitseprojekt udarbejder for kommunen af
Jordan+Steenberg.)

I Kommuneplan 2009-2021 planlaegger
kommunen for detailhandelsudviklin-
gen frem til 2021. Planlegningen tager
udgangspunkt i en detailhandelsanalyse
for Guldborgsund Kommune fra 2009.

Ifolge detailhandelsanalysen vil fi-
nanskrisen og konjunktursituationen pd
kort sigt have indflydelse pi omsatnin-
gen i detailhandlen. P4 lengere sigt vil
befolkningsvaksten og den gkonomiske
vakst oge forbrugspotentialet i Guld-
borgsund, og prognoser viser, at omsat-
ningen vil stige frem mod 2020.

I detailhandelsanalysen opstilles
der pa baggrund heraf en prognose for
behovet for supplerende detailhandels-
arealer i 2020. Behovet varierer athan-
gigt af, om de seneste &rs centrering af
detailhandlen inden for tekstil, udvalgs-
varer og szrligt pladskrevende varer
fortsetter i Nykobing.

Fortsattes centraliseringen vil det
samlede behov for supplerende arealer
vere ca. 38.000 m?* i 2020. Fortsetter
udviklingen uden yderligere strukeur-
@ndringer vil behovet vare i Nykebing
vere pad ca. 23.000 m2.

I begge prognoser fremgar det, at
dagligvarehandlen vil blive reduceret,
mens der er storst behov for arealer til
ovrige udvalgsvarer. Det skal bemerkes,

Ny belysning skal gore forbindelsen mellem
Torvet og Slotsbryggen mere spandende om af-
tenen. (lllustration fra skitseprojekt udarbejdet
Jfor kommunen af Jordan+Steenberg.)

at fremskrivningen er behaftet med
usikkerheder, da mange faktorer har
indflydelse p& udviklingen.

Det er byradets vision, at Nykebing
Falster i 2021 fortsat er det regionale
handelscenter i Sydestdanmark.

Den nuverende omsatning skal
fastholdes, og den forventede omset-
ningsstigning inden for alle typer af ud-
valgsvarer skal treekkes til byen. Der skal
derfor skabes mulighed for at udbygge
detailhandlen i bymidten og i Guld-
borgsundcenteret. Der leegges vagt pa,
at bymiljget skal styrkes i forbindelse
med, at detailhandlen udvikles.

I Kommuneplan 2009 for Guld-
borgsund Kommune gives der mulighed
for at ege butiksarealet i bymidten
med 17.000 m? siledes, at den samlede
ramme for bliver 67.000 m?. Med ved-
tagelsen af lokalplanerne for Guldborg-
karréen og Stengade er der planlagt for
ca. 14.200 m? detailhandel, der endnu
ikke er opfort. Det betyder, at der i
planperioden kun kan planlegges for
yderligere 2.800 m™.

Det vurderes, at der er grundlag for
placering af én ny mebelbutik i Ny-
kebing, enten ved Jernbanegade eller i
Guldborgsundcenteret.

Facadebeplantning og traer langs Slotsgade
renser luften og mildner byens mikrokli-
ma. (Illustration fra skitseprojekr udarbej-
det for kommunen af Jordan+Steenberg.)

I Guldborgsundcenteret fastszttes den
samlede ramme til 30.000 m?, hvoraf de
22.000 m? er beregnet til serligt plads-
krevende udvalgsvarebutikker. Den
samlede restrummelighed i centeret er
p4 3.287 m2.

I Nykebing bymidte, sivel som i
Guldborgcenteret, fastszttes den maksi-
male butiksstgrrelse for dagligvarebutik-
ker til 3.500 m?* og udvalgsvarebutikker
til 2.000 m?.

Planlovens betydning

Den kommunale planlegning i Guld-
borgsund Kommune folger Planlovens
intentioner om at understgtte en fortsat
udvikling af detailhandlen i bymidterne.

De fastsatte butikssterrelser i Ny-
kebing Falster folger lovens maksimale
grenser og der kan planlegges for én ny
mgbelbutik, der som udgangspunke skal
ligge i bymidten. Med lokalplanen for et
nyt center i Guldborgkarréen signaleres
det ligeledes, at detailhandlens fortsatte
udvikling skal ske i bymidten.

Det eksisterende aflastningcenter,
Guldborgsundcenteret opretholdes som
supplement til bymidten, men kan med
en restrummelighed pd ca. 3.300 m?
ikke udvides nzvneverdigt.
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Varde 13.000 indbyggere

TRODS STIGENDE KONKURRENCE FRA ESBJERG ER DET LYKKEDES VARDE AT FASTHOLDE EN
STARK DETAILHANDEL. EN VELFUNGERENDE PARKERINGSSTRUKTUR, STRATEGISK RIGTIG
UDVIDELSE AF DETAILHANDLEN | CENTRUM OG EN KONCENTRERET BLANDING AF CAFELIV,
BUTIKKER OG KULTURELLE TILBUD SKABER EN ATTRAKTIV BYMIDTE

' med en vis afstand til andre konkur-
‘ rerende byer et forholdsvis stort opland,
. ‘ som vurderes at have en udstrekning i

storrelsesordenen 15-25 km. Oplandet

faka g _——  rakker iser langt mod vest, hvor Varde

- 4
©
% # < : Esbjerg som primaer konkurrent

» = Esbjerg ligger i en afstand af ca. 15 km

‘ fra Varde og er detailhandelsmassigt
() den klart storste konkurrent. Esbjerg er
Danmarks 5. storste by og har bl.a. en

er nermeste storre handelsby for turi-
stomrdderne ved Vestkysten. Turisterne
har séledes en gunstig indflydelse pa
detailhandlen i Varde.

Projektomradg

sterk bymidte og et storre aflastnings-
omride.
Med med sine mange butikker,

store udvalg og heje specialiserings-
grad tiltreekker Esbjerg kunder fra hele
Sydvestjylland. T de kommende &r vil

Sct. Jacobi Kirke ved torvet

® Dagligvarer
® Beklaedning
© Pladskraevende varegrupper
® @vrige udvalgsvarer

Kilde: CVR-udtrak for detailhandelsvirksombeder, 2009

Moderat stigende befolkningstal Arealmeassigt er Varde Kommune lan-

Varde by har ca. 13.000 indbyggere, dets femte storste kommune. Kommu-

er gammel kebstad og er kendt for sin nen rummer store sommerhusomrider,

hyggelige bykerne med kirke og torv herunder Blavand, langs en samlet kyst-

som centrum for byens liv og handel. linie pd omkring 60 km og er en vigtig
I perioden 2000-2010 er indbyg- turistkommune.

gertallet vokset moderat med knap 400 Som gammel kebsstad har Varde

indbyggere svarende til en vakst pd ca. gennem tiderne spillet en vigtig rolle

3 %, hvilket er lidt under landsgennem- som handelsby i det sydvestjyske om-

snittet i samme periode. rade. Varde har pga. sin beliggenhed
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Esbjerg bymidte blive styrket yderligere,
hvis planerne om et nyt stort butikscen-
ter i forbindelse med Esbjerg Station
realiseres. Shoppingcenteret vil ud fra de
foreliggende planer i alt fa et bruttoareal
pa 30-35.000 m? fordelt pa 2 etager

og et nettobutiksareal pa 21.500 m?,
heraf er 4.300 m? disponeret til daglig-
varebutikker. Det forventes, at der i alt
kommer omkring 63 butikker i shop-
pingcenteret.

Vardes handelsliv vurderes imidler-
tid iser at veere udfordret af aflastnings-
omridet i den nordlige del af Esbjerg
by i retning mod Varde. I aflastnings-
omridet ligger Bilka som den forste
butik man steder p4, ndr man kommer
kerende fra Varde. I den nordlige del af
Esbjerg ligger herudover Esbjerg Stor-
center, som dbnede i 2008 med ca. 46
butikker og en rekke fritliggende storre
kadebutikker som f.eks. H&M, Elgi-
ganten, Bauhaus mv.

I det nzrmeste opland til Varde lig-
ger Grindsted 35 km ost for Varde, Ql-
god og Nerre Nebel hhv. 25 km og 23
km nord for Varde. De 3 nevnte byer er
mere beskedne konkurrenter.

Blavand vurderes at udggre en
betydelig konkurrent til Vardes detail-
handel. Blavand ligger ca. 28 km vest
for Varde. Butiksbestanden vurderes
her gennem en &rraeke at vere vokset
betydeligt. Byens butiksliv er i hoj grad
preget af turismen og rummer vasentlig
flere butikker end befolkningsgrund-
lagt umiddelbart giver mulighed for.
Butikkerne bestr af en del tojbutikker,
sportsforretninger og butikker med bo-
ligtilbeher, i en god kombination med
dagligvarebutikker, caféer, restauranter
mv. I de senere &r er der ogsd skudt flere
sikaldte outlet-butikker op, som szlger
merkevareprodukter.

Den efterhdnden betydelige koncen-
tration af udvalgsvarebutikker i Blavand
vurderes at gore det attraktivt for mange
i oplandet at handler her. Sammenholdt

med lange dbningstider iser i weeken-
den, vurderes oplandet til Blivand at
streekke sig relativt langt ind i landet,
fordi man kan kombinere en hyggetur
ved stranden med handel i Blivand bu-
tikker. P4 den made er Blivand en kom-
bination af et aktiv for Varde by pga.
omridets store turisme, men vurderes
ogsd i stigende grad at fungere som en
konkurrent til Vardes detailhandel.

Arbejdsdeling mellem centrene
Detailhandelsstrukturen i Varde Kom-
mune er karakeeriseret ved hovedbyen
Varde og en rekke mindre detailhan-
delscentre i kommunens gvrige byer
— herunder i turistbyen Blavand. Kom-
muneplanen fastlegger en detailhan-
delsstruktur, hvor der udpeges bymidter
i 11 byer og lokalcentre i 14 mindre
byer uden for Varde.

I Varde by er der udpeget 1 bymidte,
2 lokalcentre, 2 omrader til enkeltst3-
ende butikker og 4 omrader til butikker
med serligt pladskrevende varer. Det
omride, der i kommuneplanen er udpe-
get som bymidte, daekker over et stort
omrade med forskellige butikskoncen-
trationer, som i dagens situation ikke er

funktionelt sammenhzngende.

Den centrale del af bymidten omfatter
hovedkoncentrationen af butikkerne i
bymidten omkring streggaderne i den
historiske bykerne. Butikkerne er her
kendetegnet ved typiske midtbybutik-
ker, som ofte har et begrenset pladsfor-
brug.

Der ligger i dag ingen storre dag-
ligvarebutikker i den centrale del af
bymidten. De to storste dagligvarebu-
tikker (Kvickly og Fotex) ligger i den
nordlige del af bymidten. Kvickly er den
nzrmest beliggende storre dagligvarebu-
tik med en afstand pé ca. 250 m dil star-
ten af Kremmergade, der er den ene af
de to gdgader i centrum. Bide Kvickly
og Fotex har kun begranset sammen-
hang til stroggaderne.

I den sydlige del af centrum er
der i dag ingen mulighed for storre
dagligvareindkeb. Koncentrationen af
dagligvarer i Varde syd ligger omkring
Vardecenteret med Lovbjerg, Fakta og
Aldi, som de vasentligste butikker. Cen-
terdannelsen omkring Vardecenteret lig-
ger i en koreafstand pé ca. 7-800 m fra
gdgaderne og “afskaeres” fra den centrale
bymidte af bide jernbane og Varde 4.

I den sydlige del af Varde by er der
udpeget et lokalcenter, hvor der ligger
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discountbutik, mebelbutik, butik med
harde hvidevarer, byggemarked og andre
udvalgsvarebutikker og servicefunktio-
ner. I tilknytning hertil ligger et af de i
alt 4 omrader til serligt pladskrevende
varer. Lokalcenteret forsyner sammen
med den sydlige koncentration af bu-
tikker i bymidten hele Varde Syd med
dagligvarer.

Detailhandlens udvikling

Detailhandlen i Varde Kommune er
ikke tidligere blevet undersggt i en sam-
menfattende analyse og historikken i
detailhandelsudviklingen er derfor ikke

dokumenteret.

Udbygning i lokalcenter og periferi

I forbindelse med etableringen af et nyt
butikscenter ved stationen i Esbjerg er
der blevet udarbejdet en VVM-rapport,
som ogs& omfatter detailhandlen i Var-
de. Ifelge rapporten er der i alt 107 bu-
tikker i Varde by, heraf er 70 % udvalgs-
varebutikker. Ca. 53 % af butikkerne i
Varde by er medlem af et kedesamarbej-
de. Den samlede omsetning i byen blev
ifolge VVM-rapporten vurderet til ca. 1
mia. kr, fordelt stort set ligeligt mellem
udvalgsvarer og dagligvarer. Den ligelige
fordeling af omsatningen afspejler den
typiske forbrugers fordeling af indke-
bene pa dagligvarer og udvalgsvarer og
indikerer, at Varde spiller en betydelig
rolle som handelsby for bide dagligvarer
og udvalgsvarer.

Med et indbyggertal i Varde by p&
ca. 13.000 vurderes omsetning i detail-
handlen at vere markant sterre end det
lokale forbrug. Ud fra nogle grove skon
vurderes der sledes at vare et betydeligt
overskud pd handelsbalancen for bide
dagligvarer og udvalgsvarer, hvilket
kan tilskrives Vardes store opland og
turisternes forbrug i Vardes butikker.
Bymidten vurderes at st sterkt og
fungere som det primeare indkgbssted
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Antal butikker og omsatning i Varde by, 2009

Antal butikker Vurderet omszetning (mio. kr.)
Dagligvarer 32 538
Beklaedning 22 o
Boligudstyr 33 *
@vrige udvalgsvarer 22 @
Udvalgsvarer i alt 75 502
1 alt 107 1.040

Kilde .Esbjerg Shoppingcenter; ICP (2010)

Bymidte (rod), lokalcenter (gron), enkeltstiende butikker (brun), serligt pladskravende varer (bli).

for indbyggerne i Varde og i et storre
opland.

Detailhandlen i Varde bymidte er op
gennem den seneste hgjkonjunktur fra
starten af 00’erne kun vokset i begran-
set omfang for s& vidt angdr antallet af
butikker. Der er dog sket en mindre
udvikling i den del af Torvegade, som
grenser op til Torvet. Hvor der tidligere

var en del "huller” og udskiftning i
butiksbestanden, har Torvegade i dag
en mere fast butiksbestand og en storre
koncentration.

Det ogede forbrug, som hejkon-
junkturen satte skub i, er primert
blevet absorberet i de eksisterende
butikker eller lagt i andre butiksomri-
der eller konkurrerende handelsbyer.



Ringkgbing Herning
Tinghoj Ringkgbingvej Holstebro Grindsted

Butiksudviklingen i Varde har derfor
serligt vaeret baret af udvikling i det

Tog mod Holstebro

sydlige lokalcenter og etableringen af
enkeltstdende butikker, hvor der er ble-
vet etableret enkelte discountbutikker
langs indfaldsvejene til byen.

Siden hgjkonjunkturen for alvor
toppede i 2008, er der ikke sket bety-
delige &ndringer i butiksstrukeuren i
i Varde bymidte. Hvor der i flere byer
rundt omkring i landet er blevet obser-

| Starup-vejen

veret en markant tilbagegang i butiksbe-
standen, har Varde bymidte ikke mistet
butikker af betydning. Udviklingen
gennem de seneste 10-15 &r har derfor
varet kendetegnet ved en stabil udvik-
ling, hvor hverken hgjkonjunkturen el-
ler den igangvarende gkonomiske krise
og heraf folgende tilbageholdenhed
blandt forbrugerne har sat sit tydelige
prag pa butiksbestanden i bymidten.
Der er generelt ingen vasentlige huller

i bymidtens butiksstrukeur eller synlige

Korskroen/Motorvej E20
Esbjerg Lufthavn
> 12 km

Tog mod Esbjerg Esbjerg > 15 km

==

Torvet med caféer.
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ledige lejem3l. Derimod kan der spores
begyndende svaghedstegn i det sydlige
lokalcenter ved Ribevej i form af et le-
digt butikslejemal.

Stabiliteten i butiksstrukcuren be-
tyder at Varde bymidte har formdet
at fastholde sin attraktionsvaerdi, som
handelsby under krisen. Den begran-
sede udvikling i bymidten er imidlertid
ogsd tegn pd manglende dynamik i
bymidtens detailhandel, hvilket har stor
betydning for at kunne bevare konkur-

renceevnen pé lang sigt.

Godt butiksmiks
Varde bymidte fremstar i dag som en

attraktiv handelsby bl.a. i kraft af et

Forskonnelse af torveomrider
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forholdvis varieret udbud af butik-
ker, som dzkker langt hovedparten af
forbrugernes behov. Butiks- og vare-
udbuddet kan i omfang og variation
ikke sammenlignes med Esbjergs, men
omfatter en raekke af de kendte kade-
butikker som f.eks. Imerco, Bog & Id¢,
Sportsmaster, ONLY, Vera Moda, Matas
mv., men ingen hejprofilerede butikker.
Herudover ligger der flere storre lokale
tojforretninger, som har et steerkt brand
i det lokale opland og er interessante
for turisterne. De lokale butikker fun-
gerer derfor som et godt supplement til
bymidtens mere kendte kedebutikker.
Varde bymidte har tidligere haft en
dagligvarebutik med central placering

Struktur for Varde centrum

Kutur
®

I Frimeert streg
s Seckundaert strag

Starre vej / mindre vej
= » » » » » Adgangsvej

(B Parkering
¢  Attraktioner

{7  FEksisterende dagligvarerbutikker

pa torvet. Dagligvarebutikken fungerede
som ankerbutik i centrum, men i dag er
dagligvarebutikken erstattet af en stor
isenkremmerforretning. Butikken kan
ikke siges at veere en ankerbutik, men
genererer ogsi mange besogende dagligt
i kraft af sin storrelse, attraktion og be-
liggenhed pa Torvet. Blandt de gvrige
butikker er der ingen, som i sig selv er
betydningsfulde for butiksstrukturen i
bymidten og den médde kunderne beve-
ger sig rundt pé. I stedet for at tale om
nogle f3 betydningsfulde butikker er det
mere det samlede udbud og koncentra-
tionen af butikker, som skaber attraktio-
nen i Varde by.

Fatex

Kutur/Restaurant



Tydelig struktur i centrum

Centrum omfatter de centrale butiks-
strog Kremmergade, Vestergade og
Torvegade, hvor bymidtebutikkerne er
lokaliseret. De tre gader modes alle pd
Torvet, hvilket er med til at skabe en
letopfattelig strukeur, der naturligt gor
Torvet til det centrale knudepunkt for
bylivet. Butiksomriderne i gaderne teet-
test pd Torvet er pga. strukturen ogsd de
sterkeste, mens de mere perifere ender
leengst vak fra Torvet har sverere vilkér
pga. et svagere fodgengerflow.

Parkeringsstrukeuren i bymidten
er karakteriseret ved, at kunderne kan
parkere tet pd de primare handelsstrog
- enten pd selve Torvet, i forlengelse af
handelsgaderne eller pé bagsiden med
direkte adgang til butikkerne. Parke-
ringspladserne er godt fordelt omkring
centrum. Parkeringsstrukcuren bidrager
dermed til at understotte butiksstruk-
turen og betyder, at alle dele af handels-
gaderne er let tilgengelige og har et vist
kundeflow. Sammenhengen mellem
parkeringsstrukturen og gigadesystemet
vurderes at vere en medvirkende &rsag
til, at bymidtens tre butiksakser er vel-
fungerende og, at der pa trods af krisen
ikke er sket en udtydning i dele af bu-
tiksstrukturen.

Der er generelt god tilgengelighe-
den til centrum for kunderne i oplan-
det. Stationen ligger i gdafstand fra han-
delsgaderne, men afstanden pd ca. 400
m vurderes at vare for stor til, at der er
opstér storre synergier mellem bymidte
og station.

Indfaldsvejene til Varde by ender
i en form for ringvej omkring byen.
Varde er opdelt i en sydlig og en nordlig
del adskilt af Varde &dal og jernbanen.
Den centrale gade gennem byen, som
forbinder de to bydele, er Storegade.
“Ringgaden” omkring byen muligger
at man kan komme til centrum ad
flere veje, hvilket er med til at aflaste
Storegade. I tilknytning til Storegade er

oy bk

Caféliv pi Torvet.

Set. Jacobi Kirke pd Torvet.
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der relativt fi parkeringspladser. Bedre
p-forhold ved Storegade med en direkte
forbindelse til den vestlige del af Kreem-
mergade vil kunne forbedre tilgengelig-
heden til bymidten og styrke denne del
af gigaden.

Kombinér indkeb, caféliv og kultur
Den "trebenede” struktur i centrum har
et fjerde ben, som omfatter kultur og re-
stauranter. Det kulturelle ben starter ved
Torvet, hvor Varde bibliotek og Sct. Ja-
cobi Kirke ligger i teet samspil med Tor-
vets gvrige funktioner. Biblioteket er en
vitgig byfunktion, som genererer mange
daglige bespg og kan betragtes som en
ankerfunktion. Umiddelbart vest for
Torvet ligger et nyomdannet omride,
som tidligere husede en skole. Dele af
den gamle skole er nedrevet, og hele
omridet er siden blevet omdannet til et
kulturelt center med boliger, erhvery,
café, restauranter, turistinfo mv. Herud-
over er der etableret parkeringskelder

i forbindelse med omradet. Yderligere
mod vest i gdafstand ligger Warwik
Bryghus, musikhuset Smedevarkstedet
og Varde Artellerimuseum.

Fraveret af storre velbeliggende dag-
ligvarebutikker i bymidten har betyd-
ning for kundeflowet i centrum. Den
gode struktur med en tet sammenhang
mellem handelsgader og parkeringsplad-
ser vurderes derfor at vere ekstra vigtig
for gigadens funktionalitet og dermed
attraktion. P3 trods af, at der ikke
vurderes at vere en direkte funktionel
sammenhang mellem Fatex/Kvickly og
gdgaden, vurderes butikkerne at have en
vasentlig betydning for kundernes valg
af Varde som handelsby. Det skyldes,
at byens samlede udbud kan have be-
tydning for kundernes valg, selvom det
ikke er oplagt at feerdes til fods mellem
gigaden og butikkerne.

Samlet set vurderes tztheden i
butiksstrukturen kombineret med et

forholdsvis godt udbud af kulturelle
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aktiviteter og caféer/restauranter i cen-
trum betyder, at Varde bymidte samlet
set har et attraktivt udbud, som bade
lokker turister og fastboende i oplandet
ind til bymidten.

Investering i bymidten

Ud over det store omdannelsesprojekt
ved tidligere Sct. Jacobi skole er der i
de senere ar foretaget en del investerin-
ger i bymidten, hvilket tilsammen har
givet bymidten et kvalitetsmessigt loft
og et storre udbud af tilbud og attrak-
tioner. P4 torvet er der bl.a. etableret
en miniudgave af Varde 4, kommet ny
belegning og nyt byinventar. Samtidig
er der foretaget renovering af centrale
bygninger - herunder en igangverende
restaurering af Sct. Jacobi Kirke. Som
knudepunkt mellem handelsgaderne
er Torvet det oplagte opholdssted og
flere offentlige beenke og caféer med

Nye restauranter i byomdannelsesomridet.

udendorsservering giver gode mulighe-
der for at opholde sig p& Torvet.

Bide Vestergade og Kremmergade
er karakteriseret ved forholdsvis smalle
gader, som skaber intime byrum. Sam-
menholdt med forholdvis velholdte
butiksfacader er det med til at skabe et
godt bymilje.

Torvegade er via ny belegning og
byinventar blev "opgraderet” til at
veere en mere synlig del af det samlede



handelsomride. Forskonnelsen af Tor-
vegade skaber en bedre kontake til hele
havneomrédet ved Varde 4. Der er pla-
ner om at omdanne et storre omrade til
en mere integreret del af centrum med
byfunktioner som eksempelvis kontorer,
boliger, storre udvalgsvarebutikker, dag-
ligvarebutik, oplevelsescenter mv.

Varde Kommunes planlaegning

Kommuneplanen fastlegger rammer og
retningslinjer med det sigte at skabe et
udbud af handelscentre af varieret stor-
relse og med forskellige bymiljger.

Attraktiv oplevelses- og handelsby
Det er Varde Kommunes mil, at Varde
bymidte skal styrkes som kommunens
storste center med et specialiseret bu-
tiksudbud, si Varde fremstir som en at-
traktiv handels- og oplevelsesby med et
kegbstadsmilje og et butiks-, service- og
kulturudbud, der tiltcrekker bade bor-

gere, turister og andre besegende.

Mulig udvikling af havneomrider

Stor bymidte

Den bymidte, som er udpeget i kom-
muneplan 09 gir pa tveers af banen og
omfatter et stort areal, som er funktio-
nelt usammenhengende. Bymidtens
afgrensning er udtryk for en historisk
planlegning, men indikerer ikke en
satsning pd en koncentreret butiksstruk-
tur. De fremtidige udviklingsplaner i
bymidten indikerer imidlertid, at der er
fokus pd en koncentreret udvikling af
detailhandlen i tilknytning til de eksiste-
rende butikker omkring Torvet.

Byudviklingsplaner ved havnen
Den hidtidige satsning pd udvikling
af nye funktioner og oplevelsestilbud i
Sct. Jacobi omradet har ogsd omfattet
udvikling af erhvervslejemal og boliger.
Udviklingen af denne type funktioner er
med til at understotte bymidtens liv og
detailhandel.

Udviklingen af havneomridet, som
ogsd omfatter boliger og erhvery, vil

p4 samme mdde kunne vere medvir-
kende til at understotte handelslivet

i bymidten. Iser indpasningen af nye
butikker som ikke findes i centrum i
dag som f.eks.. storre udvalgsvarebutik-
ker og dagligvarebutikker vil kunne give
bymidten et loft. Udviklingen af flere
kulturelle oplevelsestilbud vil samtidig
kunne understorre Vardes status som
turistby og tiltreekke flere turister til
byen til gavn for bade detailhandel og
restaurationer.

Planlovens betydning

Detailhandlens udvikling i Varde er kun i
mindre omfang blevet pdvirket af Planlo-
vens bestemmelser for detailhandel.

Den ckstensive afgraensning af Varde by-
midte har givet mulighed for en forholdvis
spredt udvikling i centrum. Muligheden for
at etablere butik forholdsvis langt fra butik-
kerne omkring Torvet og gigaderne er imid-
lertid ikke udnyttet og i stedet viser udvik-
lingen af Jacobi-omridet og ensket om en
omdannelse af havneomridet, at bymidten
er i fokus, nér det handler om udvikling af
detailhandlen, kultur- og restaurationslivet.
Den seneste tids butiksudvikling er dog
iser sket i periferien af Varde by — uden
for bymidten — hvor der er kommet flere
dagligvarebutikker langs byens indfaldsveje.
Uden Planloven er det sandsynligt, at der
ville vare sket en lidt stgrre decentral bu-
tiksudvikling bl.a. i det sydlige lokalcenter.
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Sorg 11.200 indbyggere

| SOR@ SATSES DER PA SPECIALBUTIKKER | ET ATTRAKTIVT K@BSTADSMILI@ MED NARHED

TIL NATUR OG KULTURINSTITUTIONER. | KONKURRENCEN MED DE NARLIGGENDE CENTRE ER

NOGLEORDENE KVALITET OG GODE OPLEVELSER.

Kebstad med natur og kultur ligger Pedersborg og syd for byen, ad-

Sorg er en attraktiv by med flot belig- skilt af Sorg Se og Senderskoven, ligger
genhed mellem sgerne i det smukke Frederiksberg. Indbyggertallet i Sore er
midtsjzllandske landskab. Sorg har inden for de seneste 10 ar vokset med
11.200 indbyggere og bestdr af tre by- ca. 14 % mod landsgennemsnittet pa
dele. Nord for den egentlige Sore by ca. 3,8 %.

Bymidte

Lokalcenter

EI Stalislisk bymidleetgransiing

Hevedbranche

1 Pengeinstiutier, forsikring my.

| () Fammelnngsserice mv,
() Qfferfiig admirisrotion m,
dsvEmsen

= %

Centerstrukturen i Soro. Kilde: Soro Kommuneplan 2009.
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Sore ligger inden for pendlingsafstand
af hovedstadsomridet og storre byer
som Slagelse (32.000 indbyggere),
Ringsted (21.000 indbyggere), Holbak
(27.000 indbyggere) og Kalundborg
(16.500 indbyggere), hvortil stor-
stedelen af kommunens udpendling
sker. Sorg Kommune har et dagligt
pendlingsunderskud p lidt over 3.000
personer. Togstationen er lokaliseret pa
Frederiksberg, ca. halvanden kilometer
fra centrum.

Centerstrukturen
Sore er regionshovedstad og det admini-
strative, erhvervsmassige og ikke mindst
handelsmeassige centrum i kommunen.
Dianalund, der har lidt under 4.000
indbyggere, er kommunens naststorste
by med indkgbsmuligheder og service.
De mindre byer er servicebyer med
boliger og service for lokalomraderne.
Landsbyerne er alternative bosat-
ningsomrider, evt. med butikker il
lokal forsyning.

Stigende konkurrence fra de storre
byer

Detailhandlen i Sorg er under pres.
Internethandlen er vokset markant de
seneste &r, finanskrisen har sat sine spor,
og der er stigende konkurrence fra de
storre byer i omegnen.

Kun 15 km fra Sore ligger Slagelse
og Ringsted, der i kommunen betragtes
som de storste konkurrenter. Derudover
er der 30 km til Nastved, 36 km til
Holbzk, 48 km til Roskilde og ca. 80
km til Kobenhavn City og Fields.

I Slagelse ligger bade Bilka og Vest-
sjellandscenteret med Kvickly, 60
specialbutikker, spisesteder mv. Ved
motorvejen syd for centrum er der



B
Storgade er Soros primare handelsgade.

et butiksomride med en rekke store
udvalgsvarebutikker som Jysk og El-
giganten samt butikker med serligt
pladskrevende varer, heriblandt Harald
Nyborg og Jem og Fix. Slagelse bymid-
te, inklusiv Vestsjellandscenteret, kan
ifolge Kommuneplan ’09 udvides med
15.500 m? til detailhandel, og ligeledes
kan der etableres yderligere 24.000 m* i
“aflastningscenteret”. I aflastningscente-
ret er der ogsd mulighed for at etablere
15.000 m? til serligt pladskrevende
varegrupper.

I Ringsted er bymidten blevet ud-
videt med Premier Outlets Center, der
indeholder 27 butikker, som primeart
selger toj og sko til reducerede priser.

I Nastved har der vaeret en markant
stigning i antallet af butikker de sidste
10 &r. Nastved har bl.a. et storcenter
med Bilka og ca. 60 specialbutikker mv.
Centeret kan ikke udvides yderligere.
Ved siden af storcenteret er der etableret
butikker med sarligt pladskrevende
varer.

I Holbzk suppleres bymidten af Bil-
byen og Megacenteret, der har 37 store
butikker med store udvalgsvarebutikker
og enkelte butikker med serligt plads-
krevende varegrupper. Ifolge kommu-
neplanen har detailhandelsomradet ved
Megacenter I en ramme for nybyggeri
og omdannelse af eksisterende bebyg-
gelse til butiksformal pd 7.000 m? for
serligt pladskrevende varer. I detail-
handelsomradet ved Megacenter II er
den tilsvarende ramme 26.000 m? for
serligt pladskrevende varer. Bilbyen kan
udvides med 19.000 m? serligt plads-
krevende varer.

I Roskilde er bymidten suppleret
af Ros Torv, der har 70 butikker og 15

Postgardkarréen

Sorg Museum
Victoria Teatret

Klosterkirken ﬁ
Sorg Akademi ¢

Sorg S

I Primeert strag
= Sckundeert strgg

mmm /[— Sterre vej / mindre vej

@ Togstation

Detailhandelsbutikkerne i Soro er primart lokaliserer Busterminal
Parkering

ligvarebutikker i bymidten. Soro Museum, Victoria Attraktioner

Teatrer og Vestsjellands Kunstmuseum tiltrakker ligesom
Soro Akademi og Klosterkirken besogende og bidrager
til et godt bymiljo. Der er fire store parkeringspladser i
bymidten. Da Storgade er sivegade, korer storstedelen af
den gennembkorende trafik ad parallelvejene Rolighed og
Vedelsgade.

langs Storgade og i Holberg Arkaden. Der er ro dag- ®
w
¢  Eksisterende dagligvarerbutikker
) ¢

Fremtidig dagligvarer butikker

Antal butikker i Sors Kommune, 2008

Sorg bymidte | Sore omradet Dianalund Stenlille lalt
i ovrigt omradet omradet
Dagligvarer 12 15 16 4 47
Tekstil 21 7 12 3 43
@vrige udvalgsvarer 34 73 53 27 187
Seerlig pladskr. varer 1 20 9 B 83
lalt 68 115 90 37 310
Kilde: “Detailhandel. lyse, Sorg Kc maj 2009", udarbejdet for Sora Kommune af Niras Konsulenterne, 2009.
Butiksareal (m?) i Sors Kommune, 2008
Sorg bymidte | Sorg omradet Dianalund Stenlille lalt
i gvrigt omradet omradet
Butiksareal* 14.258 9.245 10.404 3.567 37.474
* Butil ler i drift i k 1ens centeromrader, 2008.
Kilde: "Detailhandelsanalyse, Sore K maj 2009", udarbejdet for Sora Kommune af Niras Konsulenterne, 2009.

Daekningsgrad i Sore Kommune, 2008

Sorg omradet Dianalund omradet | Stenlille omradet lalt
Dagligvarer 61 88 - -
Tekstil 92 40 - -
@vrige udvalgsvarer 43 117 - -
Seerlig pladskr. varer 78 56 - -
lalt 60 89 27 61
Kilde: “Detailhandel. lyse, Sorg K maj 2009”, udarbejdet for Soro Kommune af Niras Konsulenterne, 2009.
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vet siden 1600-taller. o

Byliv pi Torvet. I baggrunden ses Soro gamle
rddhus, der igen skal huse byrddssalen.

Soro er rig pd smukke, gamle ejendomme. Soro
Museum har til huse i en af byens eldste byg-
ninger: Chr. d. IV's kro fra 1624-25.

&

Kunst pd Storgade foran biblioteker.
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caféer og spisesteder. Siden 2008 har
der varet livlig debat om projeke “Rede
port”, et byudviklingsprojekt pa area-
lerne ved Roskilde Station. I det seneste
forslag, der har varet til offentlig debat
i starten af 2011 foreslds et byggeri pd
nasten 100.000 m?, hvoraf ca. 35.000
m? gér til detailhandel, restauranter
og udstillingsfaciliteter. Gennemfores
projektet, vil det styrke detailhandlen i
Roskilde betydeligt. Der er endnu ikke
truffet politisk beslutning i sagen.

Sidst men ikke mindst skal Sorg
konkurrere med Kgbenhavn, der ud
over Stroget og det historiske centrum
har Fields, der er landets storste shop-
pingcenter med 140 butikker.

I Sore er kommunen opmarksom
pa konkurrencen fra de storre byer,
og byridet satser derfor pa et varieret
udbud af specialbutikker i et attrak-
tivt bymilje, som storcentre og andre
byer ikke kan matche. Desuden ser de
muligheder i at tiltrekke butikskeder,
der ikke er reprasenteret i omrédet.
Byradets overordnede mal er sdledes at
konkurrere pa baggrund af kvalitet i
form af “den gode oplevelse” frem for

pa baggrund af kvantitet.

Bymiljoet og kulturarven

De brede fortove gor Storgade til en indbydende butiksgade.

I Sore ligger storstedelen af butikkerne
langs Storgade, der er byens primere
handelsgade. Butikkerne er en blanding
af lokale specialforretninger og keder,
der primert selger tej og isenkram.
Der ligger kun ganske f3 virksomheder
med liberalt erhverv i stueetagen, hvil-
ket skyldes en detaljeret lokalplan for
omradet langs Storgade. Lokalplanen
fra 2002 sigter mod at fastholde og
forbedre det eksisterende kobstads- og
handelsmiljo og fastsztter, at randbe-
byggelsen alene m4 anvendes til butik-
ker til detailhandel.

P4 den vestlige side af Storgade
ligger Sore Museum og Vestsjellands
Kunstmuseum samt biblioteket og
biografen Victoria. Vestsjellands Kunst-
museum er under ombygning og slir i
sommeren 2011 derene op for en helt
ny udstillingsflej med café, museumsbu-
tik, foredragssal, verksteds- og undervis-
ningslokaler.

P4 den ostlige side af Storgade er
der adgang til Holberg Arkaden, der
blev indviet i 2001 og rummer 3.700
m? butiksareal og otte boliger samt
erhvervslejemal. Butikkerne ligger pla-
ceret omkring et overdekket strog og et
centralt torv. Der er gjort meget ud af
at tilpasse arkaden til den eksisterende



bebyggelse i bymidten, og der er hgj
kvalitet i materialer og inventar.
Storgade fungerer som sivegade med en
hastighedsbegrensning pd 30 km/t. Ga-
den har brede fortove, der adskilles fra
korebanen af en rekke vejtreer og pul-
lerter i granit. Bdde fortove og kerebane
er belagt med en blanding af chaussé-
sten og betonfliser, hvilket understreger
gadens serlige karakter. Bebyggelsen
langs Storgade er helstobt og opfort i to
til tre etager. Langt de fleste bygninger
stammer fra slutningen af 1800-tallet el-
ler starten af 1900-tallet. Flere ejendom-
me er dog vasentligt zldre, og langs
Storgade ligger fem fredede bygninger.

I den sydlige ende af Storgade ligger
Torvet, hvor der bade er plads til par-
kerede biler, bznke og en pavillon med
bistro og udenders servering. P4 den
modsatte side af Storgade ligger et par
caféer. Onsdage og lordage atholdes tor-
vedage, hvor der selges kunsthdndverk
og produkter fra jordbrug, husdyrhold
og fiskeri. P4 hjornet af Torvet og Stor-
gade ligger Sorg gamle ridhus, der er
under restaurering. Efter istandsattelsen
er det forventningen, at bygningen bl.a.
skal huse kommunens byrédssal og det
lokale turistkontor, hvilket vil skabe
yderligere liv pa Torvet og bidrage til et
godt bymilje.Syd for Torvet ligger Sorg
Akademi og Klosterkirken smukt ned til
Sorg Sg. Indgangen til omrddet marke-
res af en flot gammel port, der fungerer
som blikfang for enden af Storgade.
Nearheden til akademiet, seen og den
12 ha store Akademihave, der er offent-
ligt tilgeengelig, giver Sorg bymidte en
setlig karakeer og gor den attrakeiv.

Soro Akademi i smukke omgivelser.

Rent trafikalt er Storgade aflastet
for gennemkorende biltrafik, der som
udgangspunkt benytter de parallelle
veje Rolighed og Vedelsgade. Mod
nord munder Storgade ud i Alléen, der
forer til indfaldsvejene Slagelsevej og
Ringstedvej samt til Nordmarksvej, der
leder til motorvejstilkerslen nord for
Pedersborg. Mod syd forer indfaldsvejen
Skelskorvej til Frederiksberg og videre i
retning mod Nestved.

Parkeringsforholdene i Sorg er gode.
Der er let afgang til byens store parke-
ringspladser, der har god kapacitet. Fra
parkeringspladserne er der kun ca. 100
m til butiksomridet.

Fra Sore bymidte gir der regelmes-
sigt busser til togstationen, hvorfra toget
til Jylland, Fyn og Kebenhavn afgir
hver halve time. Fra busterminalen
ca. 300 m nord for bymidten afgir en
rekke regionale busruter.

Samlet set er Sorg en attraktiv og
hyggelig handelsby med god tilgenge-
lighed, sarligt for bilister. De mange
historiske bygninger, en omfattende
byfornyelsesindsats med talrige facade-
renoveringer og adgangen til de natur-
skenne omgivelser ved Sorg Akademi
gor historien nerverende og giver byen
en identitet. Butiksudbuddet er varieret
og spander fra den lokale chokoladebu-
tik til den landsdekkende tojkede. Kan
der i overensstemmelse med kommu-
nens strategi etableres flere specialbutik-
ker, vil det med sikkerhed styrke byens
position og gore den mere konkurren-
cedygtig. De to museer og biografen
skaber et godt samspil med detailhand-
len og skaber liv i byen. Med udvidel-

Sorg Klosterkirke.

—
Holberg Arkaden er udfort i "Soro arkitektur”.
Bygningerne er opfort i gulfilset murverk med
tegltage i dimensioner tilpasset en Soro-skala.
Arkadebebyggelsen fremtrader som enkelt-
bygninger, der er kadet sammen af en let
konstruktion med glaspartier, hvorved fornem-

melsen af dbent handelsstrog bibeholdes.

1 dag huser Holberg Arkaden SuperBest, en
Matas, en optiker, to frisorsaloner, en café, en
bank og tre tojbutikker, hvoraf den ene holder
ophorsudsalg.

sen af Vestsjellands Kunstmuseum vil
bylivet blive styrket yderligere.

Detailhandlens udvikling

Siden starten af 1990’erne, hvor byen
folte sig hdrdt truet af det nye Nastved
Storcenter, har Soro Kommune kon-
sekvent arbejdet for at sikre bymidten
som indkebssted og kulturelt samlings-
punkt. Det har ikke blot resulteret i et
attraktivt bymilje men ogsd i en stor
periodevis fremgang i detailhandlen. Fra
1998 il 2005 fik byen ca. 25 % flere
butikker og butiksarealet voksede med
36 %, hvilket bl.a. skyldtes opferelsen af
Holberg Arkaden i 2001.

Siden 2005 har billedet imidlertid
@ndret sig. Sorg bymidte har stadig et
godt butiksliv, men Holberg Arkaden

Porten mellem Soro Akademi og Storgade.

57



er presset, og de tre nye dagligvarebu-
tikker, der er kommet til i 2010, er
etableret nord for bymidten, bl.a. ved
Nordmarksvej, der er en af de store
indfaldsveje. Dekningsgraden for
detailhandlen under ét er pd 61, hvil-
ket indikerer, at en meget stor del af
indbyggernes forbrug legges i butikker
uden for kommunegrensen. Det gelder
bade inden for indkeb af dagligvarer og
udvalgsvarer, men serligt sidstnevnte.
Dekningsgraden afspejler siledes den

steerke konkurrence i det regionale op-

land.

Holberg Arkaden under pres

Holberg Arkaden blev taget i brug i
2001 som supplement til detailhandlen
pa Storgade. Arkaden indeholdt fra
starten en eksisterende SuperBest pa ca.
1.500 m?* Derudover blev der etableret
en ny Netto pd 650 m? samt en rekke
udvalgsvarebutikker pd 100-400 m?. Ar-
kaden blev en succes, og alle lejemélene
har indtil for nyligt veret udlejede.

I november 2010 lukkede Netto
imidlertid og flyttede sin butik til en
lokalitet nord for centrum. Det resulte-
rede i ferre besegende i arkaden, og en
belge af butikslukninger er fulgt efter.
F4 maneder efter Nettos lukning flyt-
tede to butikker til lokaler pa Storgade,
og iapril 2011 holdt endnu en butik
ophersudsalg. Ud over faldende besags-
tal som folge af Nettos flytning, kan de
mange fraflytninger skyldes finanskrisen
og den generelle nedgang i omsatnin-
gen. Huslejen i arkaden kan ligeledes
have indflydelse p4 fraflytningerne.

I Sore hiber man imidlertid, at
arkaden igen vil blive et attraktivt cen-
ter uden tomme butikslokaler, og der
er flere idéer til, hvordan der med en
omfordeling af ledige arealer kan skabe
flere smi lejemdl eller - alternativt -
etablere ét storre lejemal med plads til
en dagligvarebutik. Et mede mellem
Sorg Erhvervs- og Turistrid, Sore Kom-
mune og reprasentanter for butikkerne
i Holberg Arkaden samt reprasentanter
for arkadens ejere er desuden mundet
ud i en felles indsats, hvor alle aktgrer
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vil bidrage til at vende udviklingen for
arkaden.

Byudvikling i Postgardkarréen

I foriret 2010 blev der overfor kom-
munen fremsat gnske om at opfere en
dagligvarebutik p3 arealerne bag kar-
rébebyggelsen mod Storgade. Dette
resulterede i, at kommunen i december
2010 sendte forslag til Lokalplan SK
33 for Postgdrdkarréen mv. i offentlig
hering. I stedet for blot at lave en lokal-
plan for det pigeldende omréde valgte

kommunen at lave en samlet plan for
hele Postgirdkarréen. Formélet med
lokalplanforslaget er bl.a., at omridet
skal anvendes, s det styrker bymidten
som center i kombination med boliger,
sd mulighederne for tet bebyggelse
udnyttes godt. Det er ligeledes formalet
at fremme mulighederne for udvikling
og alsidighed i kebstadsmiljoet samt at
sikre, at nye bygninger tilpasses omr3-
dets teette bebyggelse under hensyn til
omridets sarlige arkitektoniske og kul-
turhistoriske verdier.

Lokalplanforslag SK 33 for Postgirdkarreen muv. i Soro. Gengivelse af kortbilag 3 — illustrations-
plan. Planen viser eksempler pi fornyelser af bebyggelse og friarealer med respekt for lokalplanens
intentioner og krav. Nye bygninger er fremhavet med brede streger som skyggevirkning. En ny dag-
ligvarebutik kan etableres i bebyggelsen markerer med stipler afgrasning. Illustrationsplanen er ud-
arbejdet af Byplankonsulent, arkitekt m.a.a. Claus Lorange Christensen Aps i samarbejde med Soro
Kommunes Fagcenter Teknik og Miljo.



Et 4r senere, i maj 2011, forventer
kommunen, at lokalplanen bliver vedta-
get uden storre 2ndringer. Det konkrete
projeke i forhold til etablering af en dag-
ligvarebutik er imidlertid blevet opgivet,
og udsigterne til realisering af lokalpla-
nen er lange. Kommunen er dog ikke i
tvivl om, at lokalplanen er en god idé,
og selvom der ikke bliver etableret en ny
dagligvarebutik inden for den nzrmeste
fremtid, er placeringen i Postgardkarré-
en rigtig. En ny dagligvarebutik pa dette
sted vil dels trekke handlende til den
nordlige del af Storgade og dels ligge
godt i forhold til parkeringsmuligheder
og adgangsveje. Efter at bygherre har
meldt fra, har kommunen og grundeje-
ren forsggt at finde andre interesserede,
men indtil videre har ingen meldt sig.
Der er tiltro til, at byggeriet vil blive
opfert pé lengere sigt, nr finanskrisens
varste denninger har lagt sig.

Kommunens planlaegning

P4 kort sigt er der behov for at vende
udviklingen i Holberg Arkaden. Yderli-
gere butikslukninger skal sages forhin-
dret, og arkaden skal gores attraktiv, si
den igen kan tiltrekke erhvervsdrivende
og blive et mangfoldigt supplement til
Storgade. P4 leengere sigt kan en realise-
ring af planerne i lokalplanforslaget for
Postgirdkarréen styrke bymidtens posi-
tion som detailhandelscenter.

Ifolge Detailhandelsanalyse for Sore
Kommune, udarbejdet maj 2009, vil
konjunktursituationen og finanskrisen
pa kort sigt have indflydelse pd om-
sztningen i detailhandelsbutikkerne.

P4 leengere sigt vil befolkningsvaeksten
og den okonomiske vakst medfore et

oget forbrugspotentiale, og forskellige

Eksisterende forhold i den nordlige del af Post-
gdrdkarréen. Set fra parallelgaden.

styrke de kulturelle institutioner.

prognoser viser, at omsaztningen vil stige
frem mod 2020. I detailhandelsanaly-
sen opstilles der p& baggrund heraf en
oversigt over behovet for supplerende
detailhandelsarealer i 2020. For Sorg
bymidte drejer det sig om ca. 9.300 m?
til detailhandel. Det skal bemzrkes, at
fremskrivningen er behaftet med usik-
kerheder, da mange faktorer har indfly-
delse pa udviklingen.

Det er byradets overordnede mél, at
den sterke detailhandelsstrukeur i Sore
Kommune skal fastholdes og udvikles. I
Kommuneplan ’09 vurderes det, at den
eksisterende bymidte har tilstrekkelig
rummelighed til at deekke behovet for
udbygning med detailhandel i planpe-
rioden. I kommuneplanens retningslin-
jer fremgdr det, at der i Sore bymidte
kan etableres nye butikker eller om-
dannes eksisterende bebyggelse med et
omfang pé op til 8.000 m* butiksareal.

Postgirdkarréen barer tydeligt prag af at vere
en bagside” i byen. Bygningerne pa dette foto
bevares.

3 .-‘—.._ T _.:_ T, 8 | et
Bymidten skal konkurrere péi kvaliteten og “den gode oplevelse”, blandt andet ved at fastholde og

Kommunen fastsztter den maksimale
storrelse for dagligvarebutikker til 3.500
m? og den maksimale storrelse for ud-
valgsvarebutikker til 2.000 m?, hvilket
er i overensstemmelse med planlovens
bestemmelser. Inden for bymidteaf-
grensningen skal der gives prioritet for
etablering af butikker i bygningernes
stueetage. Der skal sikres god tilgenge-
lig for alle trafikanter og et nodvendigt
omfang af parkeringspladser til bide
biler og cykler.

I kommuneplanen leegges der vagt
p4, at bymidten skal konkurrere pa bag

1

grund af kvalitet i form af “den gode
oplevelse” frem for pd kvantitet. Malet
er derfor fortsat at fokusere pé forsken-
nelse og andre fysiske tiltag, der er til
gavn for bymiljeet. I Kommuneplan
2009 haves den maksimale bebyggel-
sesprocent for en rekke af rammerne i
bymidten med det formél at ege rum.

En del af det eksisterende parkeringsanlag ved
parallelgade bag Postgirden.
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Skagen 8.600 indbyggere

EN VELFUNGERENDE BYMIDTE MED KONCETRERET OG VARIERET BUTIKSLIV OG

KULTURTILBUD | KANTEN ER MEDVIRKENDE TIL AT GORE SKAGEN TIL EN ATTRAKTIV

HANDELSBY. ET FALDENDE BEFOLKNINGSTAL OPVEJES AF TURISMEN.

- \ P _ 1
Butiksstruktureni SR?gens udvalgsvarehandel

Butikstype og areal

2.500
1.250
= 250

[0 Areal_Beklsdning
I Areal_udvalgsvarer
B Pladskravende

Turismen som drivkraft

Skagen har en sterk position som
ferieby i Danmark pd grund af sin
naturskenne beliggenhed og et unike
kulturmiljo og har derfor ganske serlige
forudsetninger som handelsby. Turis-
men er den helt store drivkraft i detail-
handlen, hvilket skaber grundlag for en
langt storre og mere varieret butiksbe-
stand end omradets indbyggere skaber
grundlag for. Turisternes forbrug er der-
med med til at opveje omradets i gvrigt
sveere grundvilkdr som et lidt isoleret
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omride med et begrenset opland. Be-
folkningstallet i Skagen faldt i perioden
2001-2010 med 18,1 %, hvorimod
landsgennemsnittet for samme periode
steg med 3,8 %.

Fra Skagen er der betydelige af-
stande til de nermeste storre konkur-
renter. Fredrikshavn er omtrddets storste
handelsby og ligger i en afstand pa ca.
40 km, mens afstanden til Hjorring
er knap 60 km. De forholdvis store
afstande til konkurrerende handelsbyer
og beliggenheden yderst pa toppen af

Danmark betyder, at Skagen har sit eget
omend noget begrensede opland, som
rummer Skagen by og et storre antal
sommerhuse.

En analyse af de lokale indbyggeres
indkebsadferd fra 2010 viser, at indbyg-
gerne i Skagen ogsd hyppigst handler i
Skagen. Samtidig er der kun meget fi
kunder udefra, som handler i Skagen
— bortset fra turisterne. Det samme ad-
ferdsmenster gor sig geldende, ndr folk
i omridet handler dagligvarer og ud-
valgsvarer. Skagen vurderes derfor ikke
at vere i storre konkurrence med de
omkringliggende handelsbyer, da afstan-
den muligger, at Skagen kan opretholde
sit eget lille opland. Omvendt tiltreekker
butikkerne i Skagen som navnt kun i et
meget begreenset omfang handlende fra
de nzrmeste byer.

Faldende indbyggertal

Skagen har i dag ca. 8.600 indbyggere.
Siden &r 2000 er indbyggertallet faldet
med ca. 1.900 personer svarende til

en reduktion pa ca. 18 %. Et vigende
befolkningstal betyder tilsvarende et

fald i det lokale forbrugsgrundlag.
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* *
o
Strandby
L=l
P
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Bster Vra Saby

Kortet viser hvor ofte indbyggerne i Skagen og
opland handler i Skagen by.

Mulighederne for at kompensere for et
faldende lokalt forbrugsgrundlag kan
pga. byens beliggenheden ikke umid-
delbart ske ved at oge oplandet. Da de
lokale indbyggere i hgj grad allerede i
dag handler de fleste varer lokal, vil
mulighederne for at oge forbrugsgrund-
laget i hoj grad vere baseret pa et oget
turistforbrug.

Steerkt butiksmiks i bymidten
De primere butiksomrider i Skagen
bestér af butikkerne langs Sct. Laurentii
Vej, Havnevej og et storre omrade om-
kring havnen med en blanding af butik-
ker og restaurationer.

Langt hovedparten af butikkerne i

Skagen er lokaliseret langs Sct. Lauren-
tii Vej. Butiksudbuddet er forholdsvis

varieret og bestdr af en god blanding
af kendte kedebutikker og lokale
butikker - typisk med et vareudbud,
der henvender sig til det kobesterke
forbrugersegment - mikset med caféer,
restauranter og iscafé mv. P4 trods af et
varieret butiksmiks er der en overvegt
af dametojsbutikker og butikker med
boligudstyr.

Knudepunktet i bymidten er omré-
det, hvor Sct. Laurentii Vej og Havnevej
medes. Her ligger en af byens mest be-
sogte caféer som starten pd Havnegade,
der har en specialisering som restaurati-
onsmilje iblandet enkelte butikker.

Fra slutningen af gigaden, der hvor
Chr. Xs Vej lgber over i Sct. Laurentii
Vej og i retningen videre mod @st ud-
tyndes butiksbestanden, som primeart
ligger pa den sydlige side af vejen og
slutter i omrddet omkring Anchersvej
og Markvej. Her ligger en blanding af
hoteller, caféer og hejprofilerede kul-
turtilbud som f.eks. Skagens Museum
med godt 120.000 &rligt besogende og
Anchers hus. Butiksomridet afsluttes
i dette omréde med Slagter Munch,
som er et stort tillebsstykke for bl.a.
turisterne og derfor fungerer som en
ankerbutik.

I havneomridet er der skabt et at-
traktivt og autentisk miljg, som tileraek-
ker mange bespgende. Her ligger restau-
ranter og butikker side om side helt ud

Nogletal Skagen

Antal butikker Skagen
stk.
Dagligvarer 54
Beklzedning 35
@vr. udvalgsvarer 72
Pladskraevende 8
| alt 169

Dakningsgrad 1997
Skagen Kom-

mune

Dagligvarer 147
Beklaedning 183
@vrige udvalgsvarer 108
| alt 138

til havnekanten med udsigt til lystbade-

havn og havneaktiviteter. Omradet har

en “rekreativ” krakter med mulighed

for at shoppe og gé pa restaurant, kebe

fisk mv.

Detailhandlens udvikling

Detailhandlen i Skagen Kommune er
undersogt i 1997 og i 2003.

Detailhandlen styrkes
Trods faldene indbyggertal viser de-
tailhandelsanalysen fra 2004, at detail-

handlen i tidligere Skagen Kommune
voksede i perioden 1997-2003 mélt

p4 antallet af butikker. Vaeksten skete
primert inden for bekledning og evrige

udvalgsvarer, mens dagligvarchandlen

voksede mere beskedent.

Aalbaek

22

2003

Skagen Kom-
mune

153
202
1118
145

| alt

stk.

66
38
79
8
191

2003

Skagen-
omrédet

146
242
132
154

Vaekst 1998-
2004
%
5
23
19
0
14
2003
Aalbaek-
omrdédet
168
31
28
99
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Restaurant i de gamle pakhuse ved havnen.

Dekningsgraden steg for detailhandlen
under ét fra 138 1 1998 il 145 i 2004.
Fremgangen kan tilskrives en staerk
vakst inden for bekledning, hvor dek-
ningsgraden p& 242 i Skagen-omridet
viser, hvor steerkt Skagen by star inden
for handlen med bekledning. Frem-
gangen vurderes ikke at vare sket pd
baggrund af en udvidelse af oplandet,
men sandsynligvis primart som folge af
turisternes ogede forbrug. Samtidig med
at butiksudbuddet er vokset i Skagen by,
er det ogsd sandsynligt, at de fastboende
har eget deres forbrug i de lokale butik-
ker i et mindre omfang.

Skagen viser fortsat styrke
Siden 2004 er der ikke foretaget en sam-
let analyse af detailhandlen. Den staerke
udvikling, som detailhandlen i Skagen
by har undergdet siden 1998, vurderes
at vere fortsat frem til ca. 2007, hvor
de gkonomiske konjunkturer vendte. I
perioden har detailhandlen udviklet sig
mest i kanten af de primare stroggader,
hvor der bl.a. er kommet butikker i den
sydlige del af Havnegade og butikker
i omradet ost for gdgaden i retningen
mod omradet med Skagens Museum
mv. i take med den generelle stigning i
de fastboendes og turisternes forbrug.
Siden 2007 har butiksbestanden i
stor udstrekning holdt stand, og der
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Lokal butik i gigaden.

er i dag stort set ingen tomme lejemal

i de centrale strogzoner. I yderkanten

af primargaderne er der enkelte ledige
lejemal — typisk butikslokaler som blev
inddraget til butiksformal i hojkonjunk-
turen fra starten af &r 2000. Det drejer
sig bl.a. om den sydlige del af Havne-
gade, hvor storstedelen af lokalerne i
ovrigt anvendes til restaurationsformal.

Koncentration af funktioner

I det centrale butiksomride er der en
tet og sammenhaengende butiksstrukeur
med dbne og imedekommende facader.
Der er kun 3 byfunktioner med mere
tillukkede facader sisom forsikringssel-
skaber, banker mv., der bryder de sam-
menhzngende butiksfacader, og der er
ingen tomme butikslokaler.

Langs Sankt Laurentii Vej ost for
gigaden ligger et par banker med rela-
tive uinteressante facader mod gaden.

I den vestlige del af gdgaden i omradet
omkring rddhuset tynder tetheden i
oplevelsesrige facader ud og der mangler
synlige forlgb videre frem mod de neste
oplevelsesomrader i havneomridet.

Der er kun 3 butikker i gigaden,
som har en storre indflydelse pa kun-
destrommene i byen. SuperBrugsen
har en vigtig betydning, idet butikken
genererer mange besgg i kraft af sin

beliggenhed centralt i gigaden med

facade ud mod den forbipasserende
trafik og med parkering pa bagsiden.
Mod est har Slagter Munk en form

for ankerfunktion, og det er tydeligt at
kundeflowet er sterkt aftagende efter
butikken. Mod vest mangler stroget en
sterk ankerfunktion omkring det gamle
ridhus. Afslutningen af gigaden er her
lidt uklar, og det skaber forvirring og
betyder, at mange kunder vender om.
Kunderne kunne med fordel vere ledt
ned omkring havneomradets butikker
og oplevelsesmuligheder.

Nyt kulturhus i bymidten

Gagaderne rummer ikke egentlige
kulturelle attraktioner. Fra slutningen
af gdgaden og ud til det "kulturelle
omride” er der en gangafstand pd ca.
4-500 m, hvilket under normale om-
steendigheder vil betyde, at der vil vare
en meget begrenset sammenhang mel-
lem funktionerne. Butiksetableringerne
langs Sct. Laurentii Vej mellem gégaden
og kulturomridet mod @st betyder
imidlertid, at der er en vis funktionel
sammenhang mellem de storre kultu-
relle attraktioner i den ostlige ende af
Sankt Laurentii Vej og gigadesystemet.
Desuden har turisterne god tid og ac-
cepterer at skulle g4 lidt lengere. Her
har det betydning, at der undervejs er
en kontinuerlig rekke af butikker, en



Butiksindretning med sarlig Skagen-indretning.

samling af kulturelle attraktioner og den
populare butik Slagter Munch, som er
med til at gore det attraktivt at feerdes
mellem gigaden og kulturomridet.

Kulturen er sledes knyttet sammen
med butiksmiljget og i fremtiden vil
der ske en storre integration af butiks-,
restaurations- og kulturliv, ndr den
tidligere Kappelborgskole omdannes til
et kulturcenter. Skolen ligger i hjertet
af bymidten med direkte adgang fra
gdgaden i knudepunktet mellem Sko-
levej/Havnevej og Sct. Laurentii Vej.
Etableringen af kulturcenteret er endnu
et element, som vil styrke bymidten og
gore den centrale del af gigaden endnu
mere attraktiv.

Uklar sammenhaeng

mellem by og havn

Havneomradet med restauranter og bu-
tikker ligger ca. 2-300 m fra bymidtens
strogomride. Vurderet pd stedet finder
gesterne ud af at komme fra bymidten
og ned til havnen og omvendt, men
sammenhangen er uklar. Trods stor
nerhed mellem bymidte og havneom-
ridet fornemmes nerheden ikke. Der
vurderes at vare et potentiale i at opti-
mere gaesternes ferden i mellem de to
omrider til gavn for bl.a. restaurationer

og butikker pga. en storre synergi.

SuperBrugsen i gigaden

Mange fodgengere der kommer ad Sct.
Laurentii Vej mod vest og ikke umid-
delbart har specifikke formil vender om
i gdgaden i omrddet omkring ridhuset,

Struktur for Skagen bymidte

Radhuset

Restaurationer/butikker

Havneomrade

hvor der ikke er en synlig sammenhang
til havnen. Det naturlige link til hav-
neomridets oplevelser via Fiskergangen
mangler attraktivitet og synlig sammen-
heng.

Anna og Michael Anchers hus

I Primezert strag

= Sckundeert stragg

Stgrre vej / mindre vej

e o o 0 0 o Adgangsvej
@ Togstation
® Parkering
¥  Attraktioner
ﬁ Eksisterende dagligvarerbutikker
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Amdagntmﬁk pé de storre indfaldsveje og omfartsveje i Skagen.

God tilgengelighed til bymidten

De primeare ankomstveje til strogomra-
det er Christian X’s Vej og Sankt Lau-
rentii Vej. Strukturen kendetegnes ved,
at Chr. X’s Vej forlober parallelt med
strogomridet, og at Sankt Laurentii Vej
er sammenfaldende med strogomridet.

I Skagen ligger hovedparten af de
centrumnere p-pladser i havneomradet
og nord for gdgaden i tilknytning til
SuperBrugsen og stationen. Parkerings-
pladsen ved SuperBrugsen har adgang
fra Christian X’s Vej og ligger umiddel-
bart pé bagsiden af stregomradet. Den
centrale placering betyder, at p-pladsen
har en relativ hgj belegningsgrad og i
hejsasonen ofte er fyldt.

[ strogomradets yderomrider mod
st og vest er der forholdvis begrenset
adgang til parkeringspladser direkte fra
Christian X’s Vej og Sankt Laurentii Vej.
Adgangen til de centrale parkeringsplad-
ser ved Radhuset og pa havnen sker pri-
mert via Hans Baghs Vej og sekundert
fra Kirkevej mv. De to parkeringspladser
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har samlet set en stor kapacitet, og der
er kort afstand til gdgaderne. Underse-
gelser af kundernes onsker til parkering-
spladser generelt peger pd, at store og
centralt beliggende parkeringspladser
foretrekkes frem for flere smd, spredte
og uoverskuelige pladser.
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Problemet med det centrale ankomst-
omride ved SuperBrugsen er mangel pd
kapacitet i spidsbelastningsperioderne.
Ideelt set er der behov for at ege kapa-
citeten i det centrale omride og etablere
god og velplaceret parkeringskapacitet

i begge ender af strogzonen, men det er
klart, at den tette og bevaringsverdige
bystruktur sztter sine begransninger for
at opbygge et ankomstsystem, der mat-
cher strogzonens strukeur.

Fredrikshavh Kommunes
planlaegning

I kommuneplan 2009-2020 for Frede-
rikshavn Kommune fremgér det, at mé-
let er at opretholde og udbygge Skagens
detailhandel med spzndende indkebs-
miljger og bredt udvalg af sivel daglig-
vare- som udvalgsvarebutikker. I Skagen
bymidte udlagges areal til at udvide de-
tailhandlen med ca. 10.000 m?, og der
er restrummelighed pa ca. 2.700 m? i ét
af de to udlagte lokalcentre i byen.

Decentral dagligvarehandel

For dagligvarehandlen er det et mil, at
kommunens borgere fir kortest mulig
afstand tl indkgbsmulighederne, s&
transportarbejdet i forbindelse med ind-
kgb bliver mindst mulig.

Fortsat fokus pa bymiljoet
Kommunen legger bl.a. vegt pd at
arbejde med en kvalitativ hojnelse af
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Den gamle jernbaneforbindelse til havnen nedlegges og skaber mulighed for at skabe et cirkulert
Sflow gennem byen vist pé kortet ved den rode linje.



Belaegning af P-pladser

Skagen
150
75
O -
Optaget
B Ledig

Belugningsgrad for de storre parkeringspladser i bymidten (efterdret, 2009).

bymiljoet i byernes centrale bydele, idet
kommunen vurderer, at kundernes op-
levelse af rummet mellem butikkerne”

kan vare medvirkende til kundernes

valg af indkebssted.

Butikkerne pé havnefronten blev etableret i
2004-2005.

Som en del af fokuset pa at veerne om
Skagens bymilje og serlige kvaliteter
er der skerpede krav til bl.a butikker-
nes storrelse i det centrale byomrade i
Skagen i forhold til de to evrige hoved-
byer Frederikshavn og Szby. I Skagen
centrum m3 dagligvarebutikker hojst
vere 1.500 m?, mens udvalgsvarebutik-
ker maksimalt m4 vere 700-1.200 m?.
Samtidig er der fastsat en begrensning
pa maksimalt én butik med serligt
pladskravende varer i Skagens centrale
byomréde.

P-pladser teet pa butikker

Etablering af parkeringspladser ved bu-
tiksomraderne er en anden af kommu-
nens overordnede strategier i forhold til
at sikre, at butikkerne i de centrale by-
omrider fir optimal gavn af parkerings-
pladserne. Samtidig er det kommunens
médl at fortsette den lgbende udbygning
af gang- og cykelrutenettet, for at sikre
at cyklen i videst mulig udstrekning

kan anvendes i forbindelse med indkeb
af dagligvarer.

Planlovens betydning

Inden for de seneste r har Skagen ople-
vet et stigende pres fra dagligvarekeeder,
som har ensket, at etablere butik. De
gnskede projektforslag har omfattet
bide discountbutikker og supermar-
keder, men de fleste projekter er ikke
blevet realiseret. Planloven har i de fleste
tilfzlde ikke veret den begrensende
faktor for udbygningen af dagligvare-
handlen, idet projektgnskerne overve-
jende har veret i overensstemmelse med
Planloven. Alligevel er langt hovedpar-
ten af projekterne blevet afvist bl.a. ud
fra en argumentation om, at Skagens
“brand” ikke er forenelig med storre
butikskaedekoncepter. Kommunens
skarpede krav til detailhandelsudviklin-
gen i Skagen treeder ogsa tydeligt frem

i kommuneplanens retningslinjer, hvor
de tilladte maksimale butiksstorrelser i
Skagen bymidte ligger under Planlovens
maksimale granser.

Butiksudviklingen i Skagen bymidte
vurderes derfor samlet set ikke at vaere
vesentligt pavirket af Planlovens be-
stemmelser for detailhandel. Uden be-
stemmelserne ville udviklingen i Skagen
dermed sandsynligvis ikke have veret
vasentlig anderledes.
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Tagnder 7.700 indbyggere

TONDER ER LANDETS ALDSTE KOBSTAD, OG UDNYTTER BYMILJQET TIL AT SKABE EN

ATTRAKTIV BYMIDTE MED ET VARIERET BUTIKSUDBUD. MED DETTE MIKS TILTRAKKER BYEN

GRANSEHANDEL FRA DEN TYSKE SIDE AF GRANSEN.
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Afgransning af bymidten (rod skravering), bydelscenter (vertikal bli skravering) aflastningsomrider
(lilla) og omréder med serligt pladskrevende varer (bl skravering) i Tonder. Kommuneplan 2009-

2021.

Tonder
— Danmarks seldste kabstad

Tonder by har 7.750 indbyggere, og er
som Danmarks ®ldste kobstad kendt
for sit hyggelige bymiljo med mange
bevaringsverdige bygninger. Tender
festivalen, som aftholdes en gang om
dret, er en af europas mest kendte folke-
musikfestivaller. Nerheden til vadehavet
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tiltreekker ligeledes mange turister.

Tonder har gennem de sidste 10
&r haft en jeevn befolkningstilbagegang
p4 5,3 % ,mod en mindre befolknings-
vakst for landet som helhed.

Kommunen har mange sommerhuse, og

en mélsetning om 1,5 mio. overnatnin-

Konkurrence med

Tyskland og Kolding Storcenter
Tonder ligger tet pd den tyske grense,
og grenschandlen i omradet har stor
betydning. Handlen gr begge veje,

og blandt andet vurderes det, at tyske
kunder legger nogen omsatning i byens
mgbelforretninger.

Byen ligger forholdsvist langt fra
andre storre byer — de nzrmeste storre
byer er Abenr3, Haderslev og Ribe,
men byen pévirkes ogsd af konkurrence
fra Kolding Storcenter og Flensborg.
Oplandet vurderes at svare nogenlunde
til kommunens udstrekning, men i de
ostlige dele af kommunen er konkurren-
cen fra Abenri tydelig. Til gengzld leg-

ger turister en del penge i kommunens

Kristkirken ligger lige bag stroggaden.



butikker. Omsatningen i kommunens
butikker i 2007 svarede siledes til det
forventede forbrug blandt kommunens
borgere, nemlig 1,8 mia. Omsztningen
i Tender By var 0,5 mia.

Belwgningerne i bymidten er udfort med gedi-
gne, varme materialer.

Nyt omride med bynere dagligvarcbutikker og parkering tat pd bymidten.

Tonder Kommunes centerstruktur
Ifolge Kommuneplan 2009-2021 er
Tonder egnscenter, mens der er fem
centerbyer og 15 lokalbyer. Egnscenteret
skal tilbyde et bredt udvalg af service og
detailhandel, herunder: Et bredt udbud
af arbejdspladser, erhvervsservice, andre
liberale erhverv, detailhandelsbutikker,
uddannelsestilbud til unge og voksne,
sundheds- og social service. I Tonder
by er der udover bymidten udpeget to
aflastningsomrader og et bydelscenter,
hvor der kan placeres dagligvarebutik-
ker og sterre udvalgsvarebutikker, som
ikke kan indpasses i den historiske
bystruktur i bymidten, samt omrider
til serligt pladskreevende varegrupper.
Bydelscenteret med en stor Kvickly lig-
ger ca. 1 km fra bymidten uden direkte

funktionel sammenhang med strogom-
radet.

Detailhandlens udvikling

Detailhandlen i Tender Kommune er
undersegt i rapporten "Tonder Kom-
mune — Analyse af detailandlen” fra
2008. Den overordnede vurdering af
udviklingen efter 2008 er, at de seneste
ar efter finanskrisen er praget af en
mindre tilbagegang, ogsd understottet af
en oget greenschandel, hvor flere kober
dagligvarer syd for grensen.
Dakningsgraden for dagligvarer og
udvalgsvarer ligger pa hhv. 98 og 102 og
viser, at der stort set er balance mellem
indbyggernes forbrug og butikkernes
omseztning i Tender Kommune. Tallene
indikerer, at oplandet til kommunens

Butikker og omsaetning i bymidten

Antal butikker Omsaetning i mio. kr.

Udvalgsvarer 61 353
Dagligvarer 15 149
lalt 76 502

Kilde: Tonder Kommune, Analyse af detailhandlen 2008
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butikker primart udggres af kommu-
nens egne indbyggere. Herudover er der
en omsztning fra forbrugere uden for
kommunen — herunder turister. I kom-
munens detailhandelsanalyse vurderes
ca. 15 % af omsztningen i dagligvare-
handlen at komme fra forbrugere uden
for kommunen. Med en dekningsgrad
pa 98 for dagligvarer betyder det samti-
dig at indbyggerne i Tonder Kommune
tilsvarende legger en lige sa stor del af
dagligvarcomsztningen uden for kom-

munen.

God tilgeengelighed

og parkeringsstruktur

Bymidten er koncentreret i den histo-
riske bymidte, som rummer en reekke
begraensninger pd grund af de mange
bevaringsverdige bygninger. Derfor er
der etableret et omride teet pa bymidten
hvor der kan placeres dagligvarebutik-
ker, og samtidig er plads til parkering.
Omrédet ligger kun et stenkast fra
strogmiljoet og lige ved Kongevejen,
der lgber som en ringgade rundt om
bymidten. Resultatet er meget hgj
tilgengelighed og overskuelighed,

Strukturen i Tonder bymidte

Bydelscenter med Kvickly tat pd bymidten

ndr man vil besoge bymidten. Parke-

ringspladserne ved Kongevejen er sup-

pleret med mindre omrader helt teet

pa bymidten. Sammen med den gode

tilgengelighed er det let at kombinere et

besog i bymidten med dagligvarekab.
Stationen ligger heller ikke langt

fra bymidten, men opleves ikke at have

* Museum, biograf, vandtarn
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Dagligvarebutik

en direkte funktionel sammenheang til
bymidten.

Hyggeligt og indbydende bymilje
Selve bymidten prages af det velbevare-
de bymiljs med mange flotte bygninger
og fine, enkle belegninger.

Samtidig fremstdr bymidten med et
levende by- og handelsliv, ogsd set i for-
hold til byens storrelse.

Strogmiljoets centrale del lgber fra
Torvet midt i byen og vestpd, mens den
ostlige del af stroggaden hurtigt tynder
ud. Her ses ogsa flere tomme butikslo-
kaler, og de eksisterende butikker domi-
neres af genbrug og kunsthdndverk.

I den centrale del er der derimod et
varieret udvalg, ligesom der findes flere
caféer bade pa Torvet og i stroggaden.
Her er bide toj-, sko- og sportsbutikker,
boghandel, vinhandel/delikatesse med
mere. En mindre del af butikkerne er
kadebutikker — herunder hele tre sport-
skader, men ingen egentlig hojprofile-
rede butikker.

Lidt forskudt fra streggaden ligger
Tonder Kunstmuseum med vandtirnet
som det primere kulturelle tilbud i
bymidten. Overfor kunstmuseet ligger
ogsd biografen. Denne del af bymidten
forekommer mindre velstruktureret og
med noget mindre teethed.

Samlet set vurderes den gode

tilgeengelighed og overskuelighed, i



Torver med caféer og adgang til Kristkirken.

kombination med et hyggeligt og span-
dende bymilje med et godt butiksmiks
og flere restauranter/caféer i bymidten,
at Tonder samlet set udger en attraktiv
midtby for svel fastboende som de
mange turister der bespger kommunen.

Kommunens planlaegning

Fastholde og styrke bymidten
Kommunen gnsker at styrke detailhand-
len i Tonder by generelt og i bymidten

i serdeleshed. Blandt andet skal der ar-
bejdes for at f& mulighed for at planleg-
ge for storre butikssterrelser. Med sine
blot 7.700 indbyggere begrenses plan-
leegningen i nogen grad af Planlovens
bysterrelsesbestemmelser. Her henvises
blandt andet til greensehandlen og byens
betydning som detailhandelscenter som
mulige begrundelser for at dbne op for
storre butikker.

Fokus pa det historiske miljg i
bymidten
Afgrensningen af bymidten er bevidst
holdt meget snever. Det skyldes ensket
om at bevare og beskytte det historiske
bymiljg, som er en af byens store attrak-
tioner. Der arbejdes da ogsé bevidst med
at bevare bygningerne i bymidten.

For at sikre bymidtens attraktion
er der udlagt et supplerende midt-
byomride, hvor der kan indplaceres

dagligvarebutikker, og hvor der i dag
findes en SuperBest og en Fakta. Her-
udover er der udlagt aflastningsomrader
til to storre dagligvarebutikker pé op til
3.000 m 2. I forbindelse med den sene-
ste revision af kommuneplanen har det
varet under overvejelse at indskraenke
strogarealet, dader serligt i den gstlige
ende er flere tomme butikker.
Kommunen er i gang med at udar-
bejde en masterplan for omradet inden

Den centrale del af stroggaden rummer et levende og aktivt handels- og byliv.

for Kongevejen, som bl.a. omfatter
bymiljo, omdannelse, trafik og detail-
handel.

Planlovens betydning

Tonder Kommune har aktivt brugt
planloven til at begrense handelsomré-
dets udstreking i bymidten, suppleret af
et omride med dagligvareforsyning. P3
den mide er det lykkedes at fastholde et
attraktivt, levende handelsmilje.
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Videbaek 4.300 indbyggere

DETAILHANDLEN I VIDEBAK ER UNDER STORT PRES MED KONKURRENCE FRA

OMKRINGLIGGENDE ST@ORRE BYER SOM HERNING , RINGK@BING OG HOLSTEBRO. | DE
SENERE AR ER TILBAGEGANGEN TILSYNELADENDE STANDSET GENNEM EN VELLYKKET

OMRADEFORNYELSE AF BYMIDTEN.
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Vaekst i befolkning
- detailhandel under pres

Videbak er én af fire hovedcenterbyer i
detailhandelsstrukturen i Ringkebing-
Skjern Kommune. De ovrige er Ring-
kebing, Skjern-Tarm og Hvide Sande.
Videbazk har ca. 4.300 indbyggere, og
har over de sidste 10 &r haft en befolk-
ningsudvikling pa 10 %, hvilket er mere
end dobbelt si meget som landet som
helhed.

Befolkningstilvaksten skal iser ses
i lyset af at Vestas har en fabrik i byen,
hvilket har sikret en god forsyning med
arbejdspladser.

Nir der alligevel har varet en mar-
kant tilbagegang i antallet af butikker p&
hele 42 % i perioden 1999-2009 skyldes

det den udsatte konkurrencesituation.
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Byen ligger midt mellem Ringkebing og
Herning. Begge byer har et stort udbud
af butikker og eksterne centerdannelser
og er derfor vasentlige konkurrenter til
Videbaks detailhandel. Men ogsd Hol-
stebro og Skjern-Tarm er konkurrenter.

Med sin beliggenhed langt fra ky-
sten har Videbzk heller ikke den store
andel af turister, som preger mange af
de ovrige byer i kommunen.

Ringkebing-Skjern Kommunes
centerstruktur

Ringkebing Skjern Kommune har valgt
en decentral centerstruktur med fire ho-
vedcenterbyer og seks centerbyer, samt
to fremtidige centerbyer. Malet med
bystrukturen er at sikre god adgang for

hele kommunen til basale serviceydelser,

herunder detailhandel.

Flad struktur med intern konkurrence
De fire hovedcenterbyer ses som en
samlet enhed i kommuneplanen be-
navnt “den komplette by”. Begrebet
daekker over, at de fire byer tilsammen
rummer de ngdvendige servicefunktio-
ner, arbejdspladser og butiksforsyning,
som understotter en almindelig hverdag
for indbyggere og opland, ogsd uden
for kommunegraensen. Den komplette
by er ogsd den enhed, som tilsammen
skal sikre en dynamisk udvikling i kom-
munen.

De seks + to centerbyer rummer
ogsd afgreensede bymidter med mulig-
hed for savel dagligvare- som udvalgsva-
rebutikker.

Samlet set giver strukturen en "flad”
detailhandelsstruktur, hvor der ikke er
¢én enkelt hovedby i kommunen, og der

SuperBrugsen er ankerbutik i bymidten.



Gaderummet i bymidten er nyanlagt, og fremstir attralktivt og helstobt. Der er bide blevet plads til parkering langs vejen og brede fortove med strogfor-

nemmelse.

er en vis konkurrence mellem de for-
skellige handelsbyer i kommunen.

Detailhandlens udvikling
Detailhandlen i Ringkebing Skjern
Kommune er undersogt i en sammen-
fattende undersogelse i det tidligere
Ringkebing Amt i 1999, og igen i den
nye kommune i 2009. Tilsammen giver
de to analyser sdledes et overblik over
detailhandlens udvikling i kommunen

og i Videbak by.

Vigende omszetning

understettes af turismen

For kommunen som helhed er dek-
ningsgraden fra 1999 til 2009 faldet fra
117 % til 102 %. De mange turister

i iseer den vestlige del af kommunen
bidrager vesentligt til at holde handels-
balancen oppe, og iser pd udvalgsva-
residen legger en del af kommunens
borgere deres indkeb uden for kom-
munen, blandt andet i Herning. An-

tallet af udvalgsvarebutikker er faldet

betragteligt, og selv om en del af drsagen
skal findes i at sm3 butikker erstattes af
storre enheder, sd er gget konkurrence
fra nabobkommunerne ogsd en del af
forklaringen. Dzkningsgraden pa ud-
valgsvaresiden var i 2009 pd 86 %, iser
holdt oppe af handlen i Ringkebing og
Skjern-Tarm. I praksis fremstér de to
byer derfor som vakstdrivere indenfor
detailhandlen, mens de to gvrige hoved-
centerbyer i hgjere grad spiller en rolle
som lokale handelsbyer.

Videbak - vigende handel
understottes af flot byrenovering
Handlen i Videbeak har siledes serligt

p4 udvalgsvaresiden veret i tilbagegang

ide 10 ar fra 1999 til 2009, hvilket iser
ses i at antallet af butikker er faldet mar-
kant med hele 42 % i perioden. Reduk-
tionen har medfort en indskrenkning
af bymidten, idét der stort set ikke er
butikker i sidegader, si handelslivet er
koncentreret omkring Bredgade.

P4 dagligvaresiden har byen med
SuperBrugsen, ABC Lavpris supermar-
ked og Netto en god position som lokal
forsyningsby — dekningsgraden pé dag-
ligvaresiden er tat pd 200 %, mens den
pa udvalgsvaresiden er pa 65 %.

For et par 4r siden er der gennefort
en omrédefornyelse med nye belegnin-
ger i handelsgaden, og anleggelse af et
nyt torv. Resultatet er, at bymiljoet i

Butikker og omsaetning i bymidten

Antal butikker Omszetning i mio. kr.

Udvalgsvarer, 2009 13 60
Dagligvarer, 2009 8 191
1 alt, 2009 21 251

Kilde: Ringkobing Skjern Kommune, Detailhandelsrapport 2009
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byen fremstar helstobt og karakterfuldt,
og der ses i dag ikke lukkede butikker
eller til salg-skilte i bybilledet. Det er
vurderingen, at byrenoveringen har
medvirket til at bremse tilbagegangen i
omsztning og butikstal.

Trods tilbagegangen tilbyder byen
stadig et bredt basisudvalg af butikker,
som bide omfatter cykelforretning, toj-
og skobutikker, bog- og legetgjsbutik,
to supermarkeder, isenkram, adskillige
banker, kiosk med mere.

En del af butikkerne er lokale butik-
ker, som ikke er med i keedesamarbejder.
Butikkerne kan std over for generations-
skifteproblemer.

God tilgengelighed

og overskuelig bymidte

Bymidten er lokaliseret langs hovedga-
den, der for etableringen af omfartsvej
nord om byen var en del af landevejen
mellem Herning og Ringkebing. En
mindre del af butikkerne ligger langs si-
degader. Der er let tilgeengelig og rigelig
parkering, dels i form af parkering langs
vejen, dels i form af parkeringspladser
etableret bag facadebebyggelsen. Samlet
set er bymidten sdledes let tilgengelig

Strukturen i Videbak bymidte
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Det nyanlagte torv med siddepladser

og overskuelig, og styrkes ved en tydelig
afgrensning mod de omkringliggende
bolig- og erhvervsomrider.
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<7 Eksisterende dagligvarerbutikker

Uden for bymidten i den ostlige del

af byen ligger et center med et lavpris
supermarked. Centeret indgir ikke i
nogen funktionel sammenhzng med
bymidten og benzvnes i planlegningen
som et “aflastningscenter”. Centeret er
imidlertid ikke et aflastningsomréde ef-
ter Planlovens begreber.

Indkerslen til Videbak markeres i
gvrigt tydeligt med et ”V” i rundkerslen
der fordeler trafikken fra landevejen.
Det virker som en effektiv marker af, at
der er en by, sd den ikke blot glemmes

af den, der rejser mellem Herning og
Ringkebing.

Kommunens planlaegning

Kommuneplan 2009-21 for Ringke-
bing Skjern Kommune fastholder de
tidligere bymidteafgransninger i kom-
munen. Butikssterrelserne reguleres
efter planlovens grenser. Restrumme-
ligheden i bymidten er opgjort til ca.
3.500 m’.

Der udlegges ikke nye arealer til
butikker i byen.

Til gengzld rummer kommunepla-
nen initiativer til byomdannelse pé to



Netto og Imerco — to kader i bymidten.

steder i Ringkebing, som ogsd omfatter pa at styrke Ringkebing, serligt med

detailhandel i form blandt andet daglig- hensigt pa turismen.
varehandel med Ringkebing-egnen som Omradefornyelsen har veret med til
opland. Disse initiativer vil yderligere at skabe et mere attraktivt bymilje, og

styrke Ringkebing som detailhandelsby. dermed fastholde noget af handlen.
Samtidig udnavnes de to landsbyer
Borring og Sendervig til kommende
lokalcenterbyer. Det betyder, at byerne
ved lokalplanlegning skal overfores til
byzone, og der skal udpeges bymidter.
De to byer vurderes ikke at ligge in-
denfor Videbazks opland, og vil neppe
veere vasentlige konkurrenter for byens

detailhandel.

Planlovens betydning

Bymidteafgrensningen er vasentligt
medvirkende til, at der trods tilbagegang
i antallet af butikker stadig opleves et
samlet handelsmiljo i bymidten. Kom-
munen bruger aktivt bymenstret til at
forsoge at skabe en bredt forankret de-
tailhandelsstruktur i kommunen, men
det sker med risiko for, at de enkelte
bymidter bliver for tynde til at klare den

interne konkurrence. I den nyeste kom-

muneplan er det primere fokus i stedet - ; i
Indkorslen til Videbak markeres med et tydeligt "V~
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Konkurrencetorhold pa Fyn

DETAILHANDLEN PA FYN OPLEVER EFFEKTERNE AF STRUKTURUDVIKLINGEN MED FZARRE MEN

STORRE BUTIKKER. DAGLIGVAREHANDLEN HAR FORTSAT EN DECENTRAL STRUKTUR, MENS

UDVALGSVAREHANDLEN | STIGENDE GRAD CENTRERES | ODENSE.

¥ Bogense

“Glamsbjerg, o
(Assens il

Udviklingen fra 1999 til 2007

Butiksstrukturkommissionens rapport
fra 1998, angav folgende tendenser i
den danske detailhandel:

“Overalt ses en nedgang i antallet
af dagligvarebutikker, mens antallet af

udvalgsvarebutikker stort set er bevaret.
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Deres antal forventes dog ogsa at falde

i fremtiden. Store butikskoncepter og
sterke kaeder vinder frem p4 bekostning
af de mindre og selvstendige butikker.
Handlen koncentreres i stigende grad i
de storre byer, mens de mindre byer har
stadigt sveerere ved at bevare et attrakeive

butiksmilje. Tilsvarende har landdistrik-
terne stadigt svarere ved at bevare "den
sidste butik”. Den geografiske koncen-
tration af handlen betyder at butiksnet-
tet bliver mindre fintmasket.”

Hovedkonklusioner fra Fyn
Detailhandlen pé Fyn er undersogt i
1999 og i 2007, hvilket giver mulighed
for at vurdere detailhandelsstrukturen

i et storre sammenhangende omrade

med Odense, som den store og centralt

beliggende by i midten og et omkring-
liggende opland med bade storre og
mindre byer og eer, hvor transporttiden
mindsker oplandseffekterne.

I perioden fra 1999 til 2007 var bu-
tiksudviklingen pa Fyn iser kendetegnet
ved folgende tendenser:

e Fyn har fra 1999 til 2007 mistet
ca. 150 dagligvarebutikker svarende
til ca. 13 %. De ca. 1.100 tilbage-
verende butikker udger fortsat en
decentral strukeur og muligger en
hoj grad af lokale dagligvareindkeb.
30 sarligt undersogte byer har alle 2
eller flere dagligvarebutikker.

e Der er blevet ca. 180 fzrre ud-
valgsvarebutikker svarende til en
reduktion pé ca. 10 %. Der er en
betydelig koncentration af butikker
i Odense. Der er et stort spring fra
712 udvalgsvarebutikker i Odense til
164 butikker i Svendborg. Herefter
folger Faaborg og Nyborg med ca.
60 butikker. Ingen byer med mindre



end 3.000 indbyggere har over 20
udvalgsvarebutikker.

*  Det samlede bruttoetageareal til
butikker er faldet med ca. 110.000
m? svarende til en reduktion pi ca.

8 %. Dagligvarearealet er stort set
uzndret. Faldet er sket inden for
udvalgsvarer.

¢ (Odense Kommune har som den
eneste kommune et storre handels-
overskud. Svendborg og Langeland
Kommuner har beskedene overskud.
Alle gvrige kommuner har handels-
underskud pa op til 35 % af forbru-
get i kommunen.

*  Odense Kommune har gennem
perioden haft en mindre fremgang i
handelsoverskudet. 6 ud af de 10 gv-
rige kommuner har haft tilbagegang.

* Odense vinder generelt frem inden
for udvalgsvarer. Odenses andel af
butikkerne er steget fra 38 % i 1999
til 43 % 12007, omsetningen udger
62 % af den samlede omsetning. Til
sammenligning udger indbyggertal-
let 39 % af befolkningen pa Fyn.
Handelsoverskuddet har varet svagt
stigende i Odense og faldende i de
gvrige kommuner pa Fyn.

e For Fyn som helhed er handelsba-
lancen inden for udvalgsvarer vendt
fra et mindre overskud til et mindre
underskud. En del af &rsagen er
sandsynligvis, at de nzrmeste ostjy-
ske kommuner har erobret markeds-
andele pd Fyn.

Steerk vaekst i omsaetning og forbrug
Detailhandlen pa Fyn har i lighed med
resten af landet market effekterne af
den hgjkonjunktur siden starten af drtu-
sindskiftet.

Omsatningen i den samlede detail-
handel p4 Fyn udgjorde i 1998 ca. 15,5
mia. kr. inkl. moms. I 2007 var omsat-
ningen steget med 34 % til godt 23,5
mia. kr. Stigningen svarer til landsgen-
nemsnittet og er fordelt p& dagligvarer

med knap 12,5 mia. kr. og udvalgsvarer
med 11 mia. kr.

Butikkerne i Odense Kommune
stod i 2007 for 50 % af den samlede
omsaztning. Andelen af udvalgsvareom-
seetningen var helt oppe pa 62 %. Om-
setningen inden for dagligvarer fordeler
sig nogenlunde ligeligt efter indbygger-
tal i de forskellige byer.

Fremtidsudsigter

Indbyggertallet for hele Fyn steg med
ca. 1.000 indbyggere arligt fra 1995 til
2007. Vaksten er sket pd hovedgen,
mens ZAro og Langeland har oplevet
tilbagegang. Danmarks Statistiks befolk-
ningsprognose for Fyn og gerne legger
op til en samlet vakst fra 2008 til 2020
pa ca. 18.000 indbyggere, hvoraf halv-
delen forventes at bosatte sig i Odense
Kommune.

I forbindelse med detailhandelsana-
lysen for Fyn fra 2007 blev der fremlagt
to scenarier for forbrugsudviklingen
frem til 2020. Det optimistiske scenarie,

som fremskrev den daverende forbrugs-
og befolkningsudvikling lineart, resul-
terede i en vakst i forbrugspotentialet
pa 11 mia. kr. og et arealbehov pé ca.
480.000 m? — heraf 42 % i Odense.
Det pessimistiske scenarie forudsatte en
halvering af veksten, og dermed et aget
forbrugspotentiale pd 5,7 mia. kr. og

et oget arealbehov pé ca. 240.000 m* —
heraf 49 % i Odense.

I begge scenarier vil udviklingen
betyde, at de gvrige kommuner pd Fyn
mister omsztning til Odense i 2020
svarende til mellem 5 og 7,5 % inden
for bekledning og mellem 7,5 og 10
% inden for boligudstyr. Dvs. en for-
ventning om en fortsat koncentration
af iszr udvalgsvarehandlen til Odense i
fremtiden.

Det er vigtigt, at vere opmarksom
p4, at vurderingerne af fremtidsudsig-
terne er foretaget for finanskrisen, og
at nye vurderinger baseret pd aktuelle
vaekstforudsatninger vil fore til lavere
vakstforventninger.

Vurderede udvalgsvareoplande pi Fyn. “Detailhandelsanalyse Fyn 2008”.

Trekantomradet

‘ Primeert opland
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‘ Sekundzert opland

Tertigert opland



Konkurrencesituation og oplande
Erfaringsmessigt viser det sig ofte, at
der er en sammenhang mellem pend-
ling og opland. Det betyder ikke nod-
vendigyvis, at folk keber ind pa vej til
eller fra arbejde men indikerer nermere,
at der er en sammenhang mellem et
steerkt arbejdsmarked og en sterk de-
tailhandel. Tendensen forventes at blive
sterkere fremover og er serligt synlig p&
Fyn, hvor en stor del af pendlingen gir
mod Odense og sekundzrt mod Tre-
kantomridet.

Detailhandelsanalysen fra 2007
viste, at Odense har hovedparten af
Fyn som opland for udvalgsvarehandel,
mens Svendborg dekker et omride
pa Sydfyn og gerne. Omvendt rekker
Kolding og Vejles oplande ind over Fyn
og omfatter Middelfart, Strib og flere
af de andre nordvestfynske byer. De
sterke handelsbyers oplande er med til
at begrense oplandseffekten blandt de
gvrige byer. Analysen viste, at det ud
over Odense og Svendborg var Nyborg,
Ringe, Rudkebing, Areskebing, Fa-
aborg, Assens og Middelfart, der havde
en mélbar oplandseffeke.

Handelsbalance
Handelsbalancen (eller deekningsgra-
den) for hele Fyn var i 2007 ca. 100,
hvilket udtrykker at butikkernes omset-
ning og borgernes forbrug var lige store.

Odense har en hej dekningsgrad
med 130 % for dagligvarer og 150 %
for udvalgsvarer. Det store overskud i
Odense inden for udvalgsvarer gelder
alle typer af udvalgsvarehandel (beklad-
ning, boligudstyr og evrige udvalgsva-
rere). Der er handelsunderskud inden
for udvalgsvarer i alle gvrige kommuner
med en enkelt undtagelse. Svendborg
har overskud inden for ovrige udvalgs-
varer.

Omsatningen i Odenses udvalgsva-
rehandel svarer til forbruget fra 100.000
personer ekstra oven i Odenseborgernes
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Dakningsgrader og andringer i dekningsgraden for de fynske kommuner. "Detailbhandels-

analyse Fyn 2008’

Daekningsgrader for
den samlede detailhandel

B 60t 70
B 70til 80
O 8otil 90
] 90til 100
] 100til 110
Bl 120t 130

eget forbrug, og illustrerer Odenses do-
minerende position. 39 % af fynboernes
samlede forbrug blev i 2007 handlet i
Odense Kommune. Odenses oplandsef-
fekt afspejles ogsd i, at Langeland og
Svendborg kommuner som de eneste ud
over Odense havde en samlet deeknings-
grad pa lige over 100 %.

Butiksstruktur

Koncentrationen af butikker i de
storre byer pd Fyn er fortsat i perioden
frem til 2007. Samlet har Fyn haft

10
kilometer

en tilbagegang i antallet af butikker
pa gennemsnitligt 9,7 % eller godt
300 butikker. Tilbagegangen dekker
over en situation, hvor der er blevet
markant ferre dagligvarebutikker og
boligudstyrsforretninger, der er en min-
dre tilbagegang inden for bekledning
og gvrige udvalgsvarer, mens der er
fremgang blandt butikker med serligt
pladskrevende varegrupper. Samtidig
er der blevet opfort eller indrettet 23
nye discountbutikker i perioden fra-

regnet Odense, Middelfart og Nyborg
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kommuner, hvor opfgrelsesdatoen ikke

er registreret.

Butikker med serligt pladskraevende
varegrupper placeres hovedsageligt i
tilknytning til sterre byer. Odense og
Svendborg var i 2007 de eneste fynske
byer, med mere end 10 butikker med
serligt pladskreevende varer. Inden for
bekledning fandtes knap halvdelen af
alle butikkerne i 2007 i Odense.

Den fynske geografi, hvor kystbelig-
genheden begrenser en stor del af byer-
nes oplande, forsterker i kombination
med en gget pendling tendensen til
koncentration. Tendensen gir mod et
fortsat fald i antallet af dagligvarebutik-
ker, og en stigning i antallet af varehuse,

Butikker fordelt p& urbaniseringsgrad

"Detailhandelsanalyse Fyn 2008”.

Byernes attruktion

Byernes attraktion - 9 parametre
. Min. 3 skotejsbutikker

Min. 1 radio/TV butik

Min. 6 dametojsbutikker

Min. 10 udvalgsvarebutikker

Min. 1 kapitalkaedebutik pr. 1.000 indbyggere
Byens deekningsgrad skal vaere over 100 %
Min. 6 servicefunktioner inden for restauranter, ho-
teller mv.

8. Min. 4 funktioner inden for biograf, teater m.m.
Hoj kvalitet i bymidten (jf. PULS)

v
N O A ®N 2

©

Byerne er inddelt i A-, B- og C-byer efter, hvor mange af parametrene de opfylder. Opfylder byen mellem 6-9 af kriterier, er det i folge

modellen udtryk for en attraktiv handelsby.

arealmassigt store udvalgsvarebutikker
og discountbutikker.

Det monster, som de starre kea-
debutikker har ageret efter i perioden

Byer Indbyggertal Antal byer Andel af indbyggertal Antal butikker Andel af butikker
(%) (%)
| alt 480.616 165 100 2.872 100
Odense 158.453 1 33 1111 39
Svendborg 27.263 1 6 265 9
Nyborg 16.334 1 3 126 4
5.000-10.000 indb. 29.763 5 6 300 10
2.000-5.000 indb. 70.675 22 15 354 12
1.000-2.000 indb. 34.769 25 7 118 4
0-1.000 indb. 106.588 110 22 361 13
Middelfart Kommune 36.771 8 236 8

"Detailhandelsanalyse Fyn 2008”.

1998-2007 indikerer, at fremtidens
vinderbyer, som vil opleve en oget bu-
tikskoncentration, er byer med et op-
land over 20.000 indbyggere. Omvendt
forventes udvalgsvarechandlen at blive
sterkt begreenset i de sma byer.

Attraktion og udviklingsmuligheder
I forbindelse med detailhandelsanaly-
serne fra 1999 og 2007 blev de fynske
byer vurderet som A, B eller C byer ud
fra nogle udvalgte parametre. Parame-
trene er ikke helt ens i de to underse-
gelser men er i 2007 udformet, s3 de
udtrykker nutidige forhold og samtidig
giver mulighed for sammenligninger
med 1999. Parametrene er i begge un-
dersogelser udtryk for, hvor bredt et
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handelsliv byerne kan tilbyde, og der-
med et udtryk for byernes attraktivitet
som handelsbyer.

10 byer pa Fyn blev i 2007 katego-
riseret som A-byer, heraf samtlige gamle
kegbsteeder med undtagelse af Aroske-
bing. Det er 2 flere end i 1999, hvor
Bogense og Ringe ikke havde et tilstrek-
keligt bredt udbud. Serligt Ringe har
oplevet en markant vekst i udbuddet af
butikker - bl.a. pd grund af en befolk-
ningstilveekst p& 12 %.

60 % af de 21 undersogte byer var i
2007 kategoriseret som C-byer — heraf
5, som ikke opfyldte et eneste af de 9
parametre. Der var lidt feerre C-byer i
2007 end i 1998, idet Aarup, Aroske-
bing og Marstal er rykket op som B-by-
er, mens kun Ejby er blevet til en C-by.

Oplandseffekt

I forbindelse med Byanalyse 2009 ud-

arbejdet af Region Syddanmark, er det

afdekket, hvilke af de 29 storste byer

i regionen, der har hinanden som op-

land. Selv om metoderne er forskellige,

er der et vist overlap mellem byer med

oplandseffekt i detailhandelsanalysen og

byer med oplandseffekt i Byanalyserne.
De byer, hvor kunder fra andre

kommuner har angivet, at de keber dag-

ligvarer i et vist omfang er listet op ne-

den for. Kommunerne, hvor kunderne

kommer fra, er vist i paranteserne.

e Odense (Assens, Faaborg-Midtfyn,
Kerteminde, Nyborg, Nordfyn)

* Svendborg (Langeland, Are, Ny-
borg, Faaborg-Midtfyn)

*  Faaborg (Nyborg, Langeland)

e Middelfart (Fredericia)

e Kerteminde (Nyborg)

Antallet af interviewede er begrenset og
resultaterne mé derfor tages med for-
behold. Listen viser, at oplandseffekten
typisk dekker nabokommuner, men der
er ogsd undtagelser, som sandsynligvis
kan forklares af pendlingsmenstre,
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butikslokaliseringer langs overordnede

veje mv.

Oplandseffekten kan forsterkes af

andre aktiviteter end indkeb. I Byanalyse
2009 er det afdekket, hvilke af de 29

storste byer i regionen, der har hinanden

som opland inden for 16 gvrige udvalgte

aktiviteter. Nogle kommuners responden-

ter bruger en bred palette af de 16 mulige

goremdl i en bestemt anden by, og ud-

trykker derved at byen er attraktiv pa fle-

re fronter. Nedenstdende byer har andre

kommune som opland indenfor mindst

8 af de 16 kategorier (oplandskommuner

i parentes - kun de fynske kommuner

og nabokommuner i trekantsomridet er

medtaget).

Odense (Middelfart, Assens, Faaborg-
Midtfyn, Kerteminde, Nyborg, Nord-
fim)

Kolding (Middelfart)

Kgbenhavn (Kerteminde)

Svendborg (Ere og Faaborg-Midtfyn)

Udviklingen fra 2008-2011

Planlovens nuvaerende detailhandels-

bestemmelser tradte i kraft i sommeren
2007 og indskerpede detailhandels-
reglerne med oget fokus pd udvikling i

bymidter og bydelscentre og en beredyg-

tig detailhandelsstrukeur.

I analysen af udviklingen i de-
tailhandlen p& Fyn siden 2008 er
det undersogt, hvilke butikker der er
etableret, hvilke brancher de er etab-
leret inden for, hvor etableringerne
konkret er placeret i byen, og hvordan
beliggenheden er i forhold il tilgen-
gelighed til kollektiv trafik i form af
busstoppesteder og togstation. Nye
butikker, der har overtaget et ledigt
butikslejemal, er ikke taget med i op-
gorelsen af nyetablerede butikker.

Analysen bygger pa udtrek fra Det

Centrale Virksomhedsregister og er
kvalitetssikret ved brug af en tidligere
udarbejdede butiksliste, kommunernes
lokalkendskab, opslag pa internettet
mv.

Der er i alt registreret 72 nye
butikker pd Fyn i perioden fra 2008-
2011. Det forholdsvis lave antal butik-
ker betyder, at analyseresultaterne er
forbundet med en vis usikkerhed, nir
datamacterialet underinddeles pd by-
storrelser, hovedbrancher og lignende.

Sma butikker pa “landet”

Der er i perioden siden 2008 etableret
ca. 18 nye smé butikker med salg af for
eksempel kunsthindverk, planter og
blomster eller specialfedevarer, typisk

i mindre omfang og i forbindelse med
privat bolig pd landet eller i mindre

Byer over 100.000 indbyggere
Byer 20.000-40.000 indbyggere
Byer 10.000-20.000 indbyggere

Byer 5000-10.000 indbyggere

Byer 3000-5.000 indbyggere

Byer 1000-3.000 indbyggere

Udenfor byer

Dagligvarer
Beklaedning
Boligudstyr
@vrige udvalgsvarer

Seerlig pladskraevende
varer

Fordelingen af nye butikker pi Fyn. Butikkerne er fordelt pa bystorrelser og hovedbrancher






byer. Som folge af de smd butikkers

begrensede salg og dermed ogsa besogs-

aktivitet, er det verd at skelne mellem

”de smé butikker” og de ovrige butikker
i den videre analyse. De sma butikker

vurderes derfor sarskilt i et afsnit for sig

og indgar ikke i opgerelserne i de ovrige
afsnit.

Nye dagligvarebutikker

- discountbutikkerne dominerer

Der er etableret i alt 18 nye dagligva-
rebutikker i perioden fra 2008-2011.
Dagligvarekederne dominerer med i alt
13 ud af 18 butikker, hvoraf 12 butik-
ker er discountbutikker. Udviklingen i

dagligvaresektoren pa Fyn understreger
den landsdekkende tendens, hvor dis-
countbutikkerne har taget betydelige
markedsandele gennem en ekspansiv

udbygning. Discountbutikkernes vakst

er den vasentligste 2endring i dagligvare-
strukturen og fir derfor serlig opmaerk-

somhed i denne analyse.

SuperBrugsen i Assens er det eneste
supermarked, der er etableret siden
2008 pé Fyn.

De 5 nye dagligvarebutikker udenfor
kedesamarbejder bestr af 4 specialise-
rede dagligvarebutikker som for eksem-
pel bager og slagter, og Bazar Fyn, der er
kategoriseret som én butik. Bazar Fyn er
en samling af forskellige mindre butik-
ker og restaurationer under samme tag.
Butikkerne szlger forskellige fodevarer,
bekledning, legetgj mv. Bazaren er lo-
kaliseret i centrum af Odense og ligger
i en afstand af ca. 3-400 m fra stationen
og ca. 500 m fra bymidten.

Lokalisering teet pa storre veje
Discountbutikkerne lokaliserer sig i

et bredt udsnit af de fynske byer - fra
Norre Lyndelses med ca. 2.000 indbyg-
gere som den mindste til Odense med
ca. 166.000 indbyggere, hvor der er

- ¢ e i ol
etableret fire discountbutikker. Tojbutik: Willerik i Ringe (rod). Butikken ligger centralt i byen samlokaliseret med de ovrige butik-
ker i bymidten.
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Nye dagligvarebutikker

I Assens (ca. 6.000 indbyggere) er SuperBrugsen flyttet ned til havnen, hvor der ogsd er etableret en ny Fakta. SuperBrugsen
ligger f hundrede meter syd for hovedgaden @stergade med en koncentration af funktioner. Desuden ligger ogsd SuperBest i
gaden og Netto i den modsatte ende. Herudover ligger Fakta og Aldi cirka 700 m nordest fra den estlige ende af hovedgaden

Odense midtby.

har funktionel sammenhang med bymidtens ovrige funktioner.

discountbutikker og supermarkeder fordelt i omrédet.

i et bydelscenter langs Norre Allé. Placeringen ved havnen giver en dérligere lokal dekning, og afstanden til de ovrige funk-
tioner i Dstergade er pd greensen til at vere funktionelt sammenhengende med bymidtens gvrige funktioner.

Middelfart (ca. 14.500 indbyggere) har fiet en Fakta og en Kiwi. Begge ligger langs rute 161/Brovejen gst for bymidten og
er etableret som henholdsvis en enkeltstdende butik og i et omride, der planlegningsmassigt er en del af bymidten, men ikke

En ny Lidl i Svendborg (ca. 27.000 indbyggere) er etableret tet pd et omride med butikker, der forhandler serligt plads-
kreevende varer. Placeringen er meget tet pa tilkerslen til motorvejen og ligger i et aflastningsomrade. Der ligger ogsé andre

I Odense (ca. 166.000 indbyggere), er der kommet fire discountbutikker. I nordest i Seden er der etableret en Rema 1000 pa
et nyt butikstorv i et omrade udpeget som lokalcenter. Omradet ligger op ad Kertemindevej rute 165. I den nordlige del af
byen er der etableret endnu en Rema 1000 som en enkeltstdende butik pd Skibhusvej. I Sanderum mod sydvest er der etab-
leret en Lidl i et lokalcenter i forbindelse med et erhvervsomrade og ved siden af motorvejstilkorslen. I Hojby, sydest, er der
etableret en Netto, som enkeltstdende butik. Hojby ligger afskdret af Fynske Motorvej mod nord, Svendborgmotorvejen mod
ost og jernbanen mod sydvest. Butikken ligger ved Svendborgvej/rute 167. Placeringen er forholdsvis central i Hojby, som
har cirka 4.500 beboere. Hojby har dog et lokalcenter cirka 1.000 meter mod syd.

De fire ”smd dagligvarebutikker” er placeret henholdsvis i Svendborg midtby, udkanten af Odense, i udkanten af et erhvervs-
omride i Kerteminde, og i Odense pa butikstorvet i Seden sammen med en ny Rema 1000. Endelig er Bazar Fyn etableret i

I de mindre byer under 5.000 ind-
byggere er discountbutikkerne lokalise-
ret i byer, der i forvejen har en vis dag-
ligvareforsyning. Discountbutikkerne
lokaliserer sig her typisk sammen med
andre dagligvarebutikker. Lokaliseringen
sammen med andre dagligvarebutikker
kan vere udtryk for en markedspree-
ference, vare en konsekvens af kom-
munens planlegning, eller blot uderyk
for hvor der har veret egnede arealer til
ridighed.

Ud fra kortlegningen af de etable-
rede discountbutikker pd Fyn er der en
klar tendens til, at discountbutikkerne
velger at ligge teet pd de overordnede
trafikirer. Preferencen er i flere tilfelde

s4 vigtig, at en lokalisering ved en
indfaldsvej valges frem for en central
placering i byen, i de tilfeelde hvor de

to parametre ikke kan kombineres. Det
betyder ofte en dérligere tilgengelighed
for indbyggerne i det lokale opland
sammenlignet med en placering i den
centrale del af byen. Forringelse af til-
gengeligheden ved etablering langs en
indfaldsvej i kanten af byen ses bl.a.

i Otterup og Middelfart, hvor der er
vesentlig feerre indbyggere inden for bu-
tikkernes neropland sammenlignet med
en placering i bymidten. Planlegnings-
messigt er butikkerne etableret inden
for bymidteafgreensningen, som dekker

et forholdsvis stort omride fra centrum
og ud mod byens kant.

I de storre byer over 20.000 indbyg-
gere er der ikke etablereret dagligvarebu-
tik i bymidten, men primert i et lokal-
center eller som en enkeltstdende butik.

I Svendborg er der etableret en
discountbutik uden for bymidten med
nzrhed til motorvejsatkorsel. Sam-
menlignet med en placering i bymidten
er forskellen mélt pd indbyggerantallet
inden for en radius pa 600 m, som er
almindelig accepteret gangafstand, ikke
vasentlig forskellig.
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Nye boligudstyrsbutikker
Jem & Fix i Assens ligger ved krydset mellem ringvejen og rute 323 mod Faaborg i et omride udlagt til detailhandel
med serligt pladskreevende varegrupper og lettere industri uden umiddelbar narhed til stoppesteder.

Arstidernes Bolighus i Ringe ligger i et erhvervsomride tat pa motorvejstilkorslen. Afstanden til bymidten er ca. 500
m — dog med jernbanen som barriere. Kollektiv trafik findes ikke i umiddelbar forbindelse med omradet. Togstation og
centrale stoppesteder ligger i bymidten.

I Middelfart ligger Punkt 1 i udkanten af byen i et omrade, der er udlagt til erhvervsformél, og med kort afstand til mo-
torvejstilkorslen. Der er enkelte stoppesteder i nzrheden.

IDEmgbler i Svendborg ligger i et storre omride, der indeholder en blanding af erhverv og detailhandel. Placeringen er
tet pd motorvejen men ikke helt i udkanten af byen. Der ligger flere stoppesteder i nerheden af butikken. Tilgengelig-
heden er god i bil og middelgod for de blgde trafikanter.

I Odense er der etableret to storre kadebutikker med boligudstyr. BIVA ligger i den ostlige ende af Snestrup ved udfalds-
vejen rute 303. Omridet er udlagt til boligomréide og er ikke praget af butikker. Der ligger stoppesteder i umiddelbar
nezrhed af butikken. IKEA ligger i et aflastningsomride i Odenses sydestlige hjorne. Der er relativ god tilgzengelighed og
forholdsvis let adgang til motorvejen. Omrédet indeholder ogs Bilka og Rosengdrdscenteret. Der er stoppesteder ved de
storre veje omkring aflastningsomradet.

De fire mindre butikker med boligudstyr er placeret i Marstal, Svendborg og Odense (2). Alle fire er placeret i
bymidten og har derfor god tilgengelighed for indbyggerne i byerne. Et stort lokalt opland (for bysterrelsen), god til-
gengelighed til kollektiv trafik (i de byer, hvor der er en station, ligger butikkerne indenfor 600 meter af denne), samt
gode forhold for gang og cykel.

Nye butikker — avrige udvalgsvarer

I Assens er der etableret en T. Hansen, i forbindelse med Jem & Fix. I Middelfart er der etableret en kekkenbutik i et
erhvervsomride pé kanten af byens beboelseskvarterer. De to butikkers beliggenhed svarer til den typiske beliggenhed for
de store boligudstyrsbutikker, hvis placering typisk er karakteriseret ved en begrenset adgang til kollektiv trafik, begren-
set tilgengelighed for gdende og cyklister og god tilgengelighed med bil.

I Bogense er der etableret en sportsbutik pd havnen ca. 400 m fra bymidten. Tilgengeligheden med bil er begrenset,
mens adgangen for blgde trafikanter og kollektiv trafik er forholdsvis god. Omradet er udlagt til havneformal og indehol-
der en blanding af havnerelaterede funktioner.

En ny Sportigan-butik er etableret i Assens med en placering i hovedgaden. Butikken er dermed samlokaliseret med by-
ens gvrige butikker i bymidten. I hver af byerne Kerteminde og Svendborg er der kommet en mindre butik med gvrige
udvalgsvarer i bymidten - ligeledes samlokaliseret med bymidtens gvrige butikker. De 3 butikker har hgj tilgengelighed
for gdende og cyklister og med kollektiv trafik.

I Odense er etableret butik med ovrige udvalgsvarer i hvert af bydelscentrene Nesby og Dalum. Der er forholdvis god
tilgeengelighed med bil, men lavere tilgengelighed for blade trafikanter og med kollektiv trafik sammenlignet med en
placering i Odense bymidte. Bog og Idé har etableret en butik i Dalum ved Dalumcenteret, hvor der tilsyneladende er
god kollektiv trafikforsyning.




Det modsatte gor sig geldende
i Odense, hvor der er etableret 4
discountbutikker uden for bymidten.
Her er der stor forskel pa befolknings-
tetheden inden for et neropland pi
600 m. sammenlignet med en placering
i bymidten, da befolkningstetheden er
stor i bymidten.

Beklzedning

I opgorelsen over nytilkomne butikker
er der registreret en tilvakst pd 9 butik-
ker. I praksis er der sket en storre veekst,
da det vurderes, at flere nye butikker har
overtaget eksisterende ledige butiksleje-
mél bl.a. som folge af lukkede butikker.

Der er tilsyneladende tale om ny-
etablering af forholdsvis smé butikker
uden kedetilknytning. Butikkernes
placering primert i bymidten tyder des-
uden p4, at der i begranset grad er tale
om nybyggeri, men i hojere grad om-
dannelse af mindre lokaler, som tidligere
er anvendt til andre forma3l.

De nye butikker er kommet til i
henholdsvis Otterup, Ringe, Middelfart
og Nyborg. Alle butikkerne er placeret
i den centrale del af byen. Derfor har
butikkerne en god placering i forhold til
det lokale opland og god tilgengelighed.
De registrerede butikker inden for ho-
vedbranchen bekledning har i forhold
til butikkerne i de gvrige hovedbran-
cher det storste lokale kundegrundlag
vurderet ud fra et nzropland pa 600 m
fra butikken. Herefter folger dagligva-
rebutikkerne. Analyseresultatet afspejler
bekledningsbutikkernes placering i
bymidten, hvor der samtidig oftest er
bedst tilgengelighed med kollektiv tra-
fik, gang og cykel.

Boligudstyr

Der er registreret 12 nye butikker in-
denfor hovedbranchen boligudstyr.
Butikkerne adskiller sig typemassigt
betydeligt fra hinanden for s vidt an-
gir kadetilknytning og sterrelse. En

Jem & Fix (gron) i Assens: Butikken ligger samlokaliseret med ovrige storre butikker i kanten af

byen.

del af de etablerede butikker er store
kaedebutikker som f.eks. Jem & Fix,
IDEmgbler, Biva, Punkt 1 og IKEA.
Hertil kommer Arstidens Bolighus, som
arealmassigt er en stor butik. De reste-
rende butikker med boligudstyr er fire
mindre og selvsteendige butikker samt
to gallerier.

Det helt lokale nzropland er for
de storste butikker med boligudstyr
kun af begrenset betydning, og for en
del af butikkernes vedkommende vil
kundernes indkeb oftes foregd ved brug
af bil. Lokaliseringen af butikker inden-
for hovedbranchen sker derfor ogsé i
omrader med god biltilgengelighed.

De nye store boligudstyrsbutik-
ker, som er etableret siden 2008 og
overvejende tilhorer en kede, er blevet
etableret i udkanten af byerne tet ved

indfaldsveje og i nogle tilfzlde motor-
vejstilkorsler. Alle butikker har derfor
god tilgengelighed med bil, mens kun
f3 har god tilgengelighed for kollektiv
trafik eller gang og cykel. Hvor der

er tilgengelighed til kollektiv trafik,
skyldes det placeringen ved indfalds-
veje, hvor flere busruter passerer.
nogle tilfelde ligger butikken ogsd teet
pa boligomrader og giver derfor god
adgang for en del lokale kunder. Sam-
menlignet med en placering i bymidten
er det lokale kundegrundlag imidlertid
vaesentlig mindre. Ud fra det generelle
indtryk af butikkernes lokaliseringsten-
denser vurderes det, at lokalisering tat
pa boligomrader nzrmere er udtryk for
en tilfeldighed fremfor en bevidst loka-
liseringsstrategi. Det underbygges bl.a.
af butiksomradernes fysiske indretning,
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som overvejende henvender sig til bili-
ster og i mindre grad blode trafikanter.
De mindre butikker med boligud-
styr er primert placeret i bymidterne,
mens de to gallerier er placeret uden
tilknytning til byer. De mindre butikker
med boligudstyr lever typisk primert
af kunderne i nzroplandet, medmin-
dre der er tale om meget specialiserede
butikker, hvorfor en lokalisering teet pa
kunderne og andre butikker har vasent-

lig betydning.

@vrige udvalgsvarer

Inden for hovedbranchen evrige ud-
valgsvarer er der registreret i alt 8 nye
butikker.

To af butikkerne, beliggende i As-
sens og Middelfart, vurderes at have
et besagsmonster, som ligner de storre
butikker med boligudstyr, idet de vur-
deres at tiltrekke besogende fra et stort
opland. De to butikker er ligeledes
placeret i storre butiksomréder uden for
bymidten med et begranset lokalt op-
land og dérlig tilgengelighed for andre
transportformer end bil.

De smé butikker inden for gvrige
udvalgsvarer lokaliseret i Odense er
etableret i bydelscentre. Butikkernes
placering i forhold til kundegrundlag i
nezroplandet og tilgengelighed afspejler
de generelle forhold i de to bydelscentre,
hvoraf det ene har forholdvis stort lokalt
opland og god tilgengelighed for for-
skellige transportformer, mens det andet
har et mere begranset lokalt opland og
darligere tilgengelighed med kollektiv
transport.

I Bogense og Assens er de sma ud-
valgsvarebutikker etableret i bymidten.

"Sma butikker”

Siden 2008 er der registreret 18 smé
nye butikker — de fleste lokaliseret uden
bymeessig tilknytning og i forbindelse
med en bolig. Ingen af butikkerne lig-
ger inden for kommunernes udpegede
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centeromrader. Hovedparten af butik-
kerne ligger i Assens Kommune, hvilket
kan vere udtryk for en forskel pd kom-
munernes registrering af butikker.

Ud fra butikkernes beliggenhed og
facader mod gaden vurderes hovedpar-
ten at vere drevet som hjemmesalgsbu-
tikker med et begranset butiksareal. Der
er ligeledes tale om begrensede &bnings-
tider, selvbetjening o.1., hvilket indikerer
lav omsatning og besagsaktivitet.

Stationsnzerhed
I analysen er butikkernes tilgengelighed
med kollektiv transport ogsé undersegt i
forhold til stationsnaerhed.

Ud af 54 nye butikker ligger 33 i en
by med en eller flere stationer, hvor der
som minimum er betjening med regio-

naltog. De 33 nye butikker ligger alle

i storre byer pa Fyn — Odense, Svend-
borg, Nyborg, Middelfart og Ringe.

Ud af de 33 butikker er ca. 30 %
placeret indenfor 600 meter fra en stati-
on. 60 % ligger indenfor 1.000 m fra en
station, og 80 % ligger indenfor 2.000
m. De valgte afstandskriterier betyder
imidlertid, at s& godt som hele Ringe
og langt det meste af Nyborg kan nis
inden for 2.000 m fra stationen, hvilket
er medvirkende til den store andel in-
denfor 2.000 m zonen.

Dagligvarebutikker ligger ikke i s&
hgj grad stationsnart, som butikkerne
i andre brancher. Selvom samme andel
af dagligvarebutikkerne ligger i en by
med station, er det lidt feerre, som lig-
ger stationsnert serligt inden for 600
m. Indenfor 2.000 m er forskellen kun
ganske lille. Den omvendte situation er



gzldende for udvalgsvarer. Iser tojbu-
tikkerne trekker op, med s godt som
alle butikker indenfor 1.000 meter fra

en station.

Krisen og sterre butikskoncepter

har pavirket butiksudviklingen

Den gkonomiske krise har haft vesent-
lig betydning for butiksudviklingen pa
Fyn. Der er siden 2008 kun sket en be-
grenset vekst i antallet af butikker, som
har etableret sig i en nybygget butik el-
ler i en ejendom, som ikke tidligere har
veret anvendt til butik. Tilvaksten er
ikke ensbetydende med en nettotilveekst
i butiksbestanden, da flere byer samtidig
oplever et stigende antal tomme butiks-
lejemal som folge af krisen.

Discountbutikker teet pa storre veje
Inden for dagligvarehandlen har dis-
countkzderne domineret butiksud-
viklingen. Discountbutikkerne har
lokaliseret sig i byer med et varieret
antal indbyggere. Spandet fra ca. 2.000-
166.000 indbyggere vidner om, at
discountkzderne er ved at opbygge en
vidt forgrenet butiksstruktur, der reekker
ud i de mindre byer. Discountbutikken
kommer derved overordnet set til at
fungere som en lokal indkebsmulighed,
og udviklingen vurderes derfor i nogen
grad at vare med til at understotte plan-
lovens formal om at fremme et varieret
butiksudbud i de mindre og mellemsto-
re byer og en baredygtig strukcur med
korte afstande til indkeb.

Konceptudviklingen inden for
discountbutikker har betydet stadigt
storre butikker. Langt hovedparten af
discountbutikkerne etableres i dag med
et bruttoetageareal pé ca. 1.000 m?.
Butikssterrelsen giver mulighed for en
bred vifte af lokaliseringsmuligheder,
fordi discountbutikken kan etableres i
et udpeget centeromride eller som en
enkeltstdende butik.

Planlegningsmeassigt udnyttes
mulighederne bredt for at etablere dis-
countbutikkerne. I de mindre byer er
dagligvarebutikken oftest planlegnings-
messigt etableret i bymidten, mens
de i storre byer placeres i lokalcentre
eller som enkeltstdende butikker. En
placering i bymidten betyder ikke ned-
vendigvis, at der ogsé er funktionel sam-
menhzng med bymidtens evrige butik-
ker og servicetilbud. Det skyldes f.cks.
langstrakte afgransninger af bymidter
og ses bl.a. i Glamsbjerg og Otterup.

Felles for discountbutikkernes pla-
cering er, at de stort set alle har kort af-
stand til eller direkte forbindelse til det
overordnede vejnet. Det skal samtidig
ses i lyset af de arealmassigt voksende
butikker, hvor der med et stigende are-
alforbrug ogs stilles tilsvarende agede
krav til butikkernes omsztning. Det
lokale nzropland er derfor ikke altid
tilscrekkeligt il at skabe den fornedne
omsztning i butikken. En placering
ved en overordnet vej kan medvirke til
at ege omsaztningen, fordi det oger det
potentielle opland og dermed kunde-
grundlaget for butikken. Discountbu-
tikkerne lokaliserer sig derfor typisk
ikke i den mest centrale del af byen men
i omrader, hvor der bide er adgang til et
lokalt kundegrundlag og til et storre op-
land i kraft af nerheden til storre veje.
Samtidig kan nye butikker pd i stor-
relsesordenen 1.000 m? og tilstreekkeligt
parkeringsareal vare vanskeligt og dyrt
at indpasse i bymidten. En lokalisering
i kanten af byen kan typisk vare mere
gkonomisk attraktiv.

I nogle tilfzlde prioriteres belig-
genheden tet pa indfaldsveje hgjere
end adgangen til et lokalt nzropland.
Det fér serligt konsekvenser for til-
gengeligheden for gdende og cyklister.
Generelt vurderes lokaliseringen af de
nyetablerede dagligvarebutikker pa Fyn
i nogen grad at understotte planlovens

formal i forhold til tilgengelighed for

blede trafikanter. Dog ville tilgengelig-
heden for gdende og cyklister have vere
storre, hvis dagligvarebutikkerne i storre
omfang var lokaliseret i den centrale del
af bymidten. Ud fra analyseresultaterne
pa Fyn vurderes det, at der inden for en
afstand pd 600 m fra de nye dagligvare-
butikker i gennemsnit er ca. 20-30 %
ferre indbyggere sammelignet med en
placering i den centrale del af bymidten.
Lokaliseringen af dagligvarebutik-
kerne pa Fyn giver ingen indikation af,
at butikkerne placeres med henblik p&
god forsyning med kollektiv trafik.
flere tilfelde giver placeringen ved ind-
faldsveje ogsa rimelig adgang med kol-
lektiv trafik i form af busbetjening, men
det vurderes nermere at vare en positiv
sideeffekt frem for udtryk for en egent-
lig lokaliseringsstrategi. Det samme
kan siges om butikkernes lokalisering i
forhold til togstationer. Stort set ingen
dagligvarebutikker ligger stationsnert.

Sammenhang mellem

butikssterrelse og placering

For udvalgsvarebutikkerne har butik-
kernes fysiske storrelse betydning for
placeringen i byen. De mindre butikker
etablerer sig i hgj grad i bymidterne

og bydelscentrene for Odenses ved-
kommende. I modsaztning til flere af
discountbutikkerne er der tale om en
placering i bymidten med funktionel
sammenhang med de ovrige bymid-
tebutikker. Ud fra en betragtning om,
at tilgeengeligheden for gdende, cykli-
ster og med kollektiv trafik er bedst i
bymidterne understotter placeringen af
de mindre udvalgsvarebutikker planlo-
vens formal om at skabe god tilgenge-
lighed for alle trafikarter.

For de storre butikker, er etablerin-
gerne domineret af sterke keder, som
placerer sig i udkanten af byerne, ofte i
omrider med blandet erhverv og detail-
handel. Omraderne, hvor de store ud-
valgsvarebutikker er etableret, er oftest
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karakeeriseret ved hej biltilgengelighed
og er i mindre grad indrettet til blode
trafikanter.

Udvalgsvarebutikkernes betjening
med kollektiv trafik inden for en radius
pd 600 m er i forhold til busser pa ni-
veau med betjeningen af dagligvarebu-
tikkerne, mens udvalgsvarebutikkerne
generelt ligger markant mere stati-
onsnert end dagligvarebutikkerne. Det
skyldes iser de mindre udvalgsvarebu-
tikker, som ligger centralt i bymidten.

Tilgengeligheden for giende og
cyklister er gennemsnitlige lide darlige
end for dagligvarebutikker. De mindre
butikker i den centrale bymidte treekker
gennemsnittet op, mens de storre butik-
ker typisk ligger i omrdder uden nerhed
til boligomrider og derfor treekker
gennemsnittet ned. Samtidig ansporer
den fysiske indretning af omraderne
med store udvalgsvarebutikker uden for
bymidten ikke til, at kunderne gir eller
cykler til omradet.
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