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DETAILHANDLEN | 10 BYER

Der er nye udviklingstendenser i detailnandlen. Det lave privatforbrug og nethandlen har reduceret grundlaget for
detailhandlen overalt i landet. Der er feerre butikker i de ti byer, men arealet er vokset. De store byers veekst er aftaget, flere
mellemstore og mindre byer har vundet frem, og bymidterne taber andele til detailhandlen i resten af byerne.

Formalet med opgaven

Formélet med opgaven har veeret at ana-
lysere detailhandlen i ti udvalgte byer.
Analysen belyser udviklingen i detail-
handlen i byerne over en periode fra om-
kring midten af 00’eme, hvor forbruget
toppede, og frem til i dag. De ti byer er
valgt i forskellige starrelser og med en
geografisk spredning, sé& de kan give et
bredt billede af, hvordan udviklingen har
vaeret, og hvordan detailhandlen i byerme
ser ud lige nu. Der er lagt seerlig veegt
pé& at undersege, hvordan detailhandlen i
bymidterne har udviklet sig sammenlignet
med resten af byen, herunder hvordan
strukturudviklingen i detailhandlen kom-
mer til udtryk i sammenseaetningen af bu-
tikker, kulturtiloud, restauranter, caféer og
andre byfunktioner, og hvad udviklingen
betyder for bymiljiget og bylivet i de ti by-
ers bymidter.

Analysen indeholder ogsé en vurdering
af, om den konstaterede udvikiing i detail-
handlen harmonerer med formélet med
bestemmelserme om detailhandel i plan-
loven.

De ti eksempelbyer

Indbyggertal*
Aarhus 260.000
Kolding 58.000
Holbaek 27.000
Hjerring 25,000
Skanderborg 18.500
Sorg 11.500
Haslev 11.400
Skagen 8.200
Tender 7.600
Skerping 2.900

* Byens indbyggertal i 2013 ifelge Danmarks Statistik

De ti byer

De ti udvalgte byer er Aarhus, Kolding,
Holbaek, Hjerring, Skanderborg, Sorg,
Haslev, Skagen, Tender og Skarping.

Ud over at veere forskellige i starrelse og
beliggenhed indgik de ti byer i Miligmini-
steriets tidligere analyser, "Detailhandlen i
10 byer” fra 2011 eller "Detailhandlen i 16
byer” fra 2006. P& den méde er der skabt
et sammenligningsgrundlag over tid. | de
ti byer blev der gennemfert detailhan-
delsanalyser i perioden mellem 2004 og
2009, som sammen med nyere analyser
kan anvendes til at analysere udviklingen.
Hvor der ikke har vaeret gennemfart nyere
analyser, er der gennemfart nye analyser
af COWI.

Anvendte metoder

Geografisk er analyseme, hvor det har
veeret muligt, afgreenset til byen. | enkelte
tilfeelde er der p& grund af afgreensninger
i eksisterende analyser anvendt andre
geografiske afgreensninger. | Aarhus om-
fatter analyserne hele kommunen, men
Aarhus by er s& dominerende i Aarhus
Kommune, at analyseme vurderes at give

De anvendte analyser

Farste analyse ~ Seneste analyse
Aarhus 2008 2014
Kolding 2007 2014
Holbaek 2004 2012
Hjerring 2005 2011
Skanderborg 2008 2014
Sorg 2008 2014
Haslev 2009 2014
Skagen 2004 2014
Tender 2009 2014
Skaerping 2007 2014

det samme billede som ved en sneever
afgreensning omkring det sammenhasn-
gende byomrade. | Sorg har det ikke
veeret muligt at definere byomréadet i den
tidligere analyse.

Ved beregning af deekningsgrader, som
udtrykker forholdet mellem butikkemes
omsaetning og borgermes forbrug, er der
beregnet et forbrug i hver by p& baggrund
af Danmarks Statistiks forbrugerunder-
segelse. Forbrugstallene daskker bé&de
forbrug i de fysiske butikker og forbrug i
webshops. Da nethandlen gennem ana-
lyseperioden er kommet til at udgere en
veesentlig del af forbruget, vil deeknings-
grademe gennemgaende veere faldende.

Forbruget og omsastningen steg, som
det fremgér af grafen over det saeson-
korrigerede maengdeindeks, kraftigt frem
mod 2007 og 2008 og faldt herefter. |
Holbaek og Skagen er fer-analyseme fra
2004 dermed far toppunktet, hvilket vil
pévirke resultaterne, nér der sammenlig-
nes med de avrige byer, hvor fer-analy-
serme er fra perioden fra 2007 til 2009,

Da de geografiske inddelinger flere steder
er eendret sammenlignet med de anvend-
te analyser fra kommunerne, og da der er
anvendt forbrug inklusive nethandel, kan
resultaterne af analysermne i denne rapport
ikke sammenlignes direkte med resulta-
terne i kommunermes analyser.

Generaliserbarhed

Der kan selvfalgelig kun konkluderes pé,
hvad analyseme af de ti byer viser. Nogle
af analyseresultaterne kan veere generelle
0g vise en landsdaskkende tendens, men
det kan ikke udledes af analysen.



Den generelle udvikling

| undersagelsesperioden fra midten af
00’eme og frem til i dag er der sket store
gendringer i vilkérene for detailhandlen.

Da lavkonjunkturen startede i 2008, med-
forte det et brat fald i forbruget, som siden
er forblevet pa et lavt niveau. Det samlede
forbrug ligger fortsat ca. ti procent un-
der niveauet, da det toppede i 2007 og
2008. Forbruget af udvalgsvarer og iseer
bekleedning faldt meget kraftigt fra starten
af lavkonjunkturen. Faldet inden for daglig-
varer er mindre end for udvalgsvarer.

Det bratte fald i forbruget har pavirket
detailhandlen kraftigt gennem perioden,
som analyserne er gennemfert for.

Nethandlen er samtidigt vokset meget.

I midten af 00’erme udgjorde nethand-
len en beskeden andel. | dag regnes der
med, at nethandlen stér for ca. 10-15
procent af al detailhandel. Nethandlen er
slaet forskelligt igennem for de forskellige
varegrupper. Andelen for dagligvarer ud-
ger fortsat en beskeden del af den sam-
lede detailhandel, sandsynligvis omkring
to procent. Derimod har nethandlen ero-
bret en starre del af udvalgsvarehandlen.
Der regnes med, at i sterrelsesordenen
15-20 procent af udvalgsvarehandlen
sker pé nettet.

I analyseperioden er de fysiske butikker
séledes blevet ramt af bade et faldende
forbrug og stigende nethandel. Groft set
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har de fysiske butikker mistet omkring 20
procent af omsaetningen fra dengang,
den toppede i 2007-2008.

Den kraftige pavirkning af vilkérene for
de fysiske butikker vil seette sine spor pa
analyseresultaterne. Det er derfor vigtigt,
at de samlede resultater og resultaterne
for de enkelte byer leeses pa baggrund
af, at de fysiske butikker i landet som
helhed har tabt en betydelig omsestning
gennem perioden.

Det viser analysen af de ti byer

Analysen af detailhandlen i de ti byer
viser, at ekspansionen i de starste by-
ers detailhandel er stoppet. Aarhus og
Kolding har fortsat en meget steerk de-
tailhandel, men vasksten i de to byers
deekningsgrader er stoppet, og dermed

DETAILHANDEL | 10 BYER
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Fadevarer og andre dagligvarer

Andre forbrugsvarer

er deres erobring af markedsandele i
oplandene bremset op. Bag opbrems-
ningen kan nasvnes, at udbygningen af
detailhandlen i Aarhus og Kolding har
veeret begreenset i perioden sammenlig-
net med tidligere, hvor der blev etableret
store butikscentre og store enkeltbutikker
med regional betydning. De store byer
har allerede steerke positioner i oplandet,
og de har méske néet et mestningspunkt,
hvor det er vanskeligt at erobre flere an-
dele, medmindre de tilfares helt nye og
store detailhandelskoncepter, som kan in-
tensivere og udvide oplandene yderligere.

P& dagligvareomradet har discount-
butikkerne decentraliseret dagligva-
rehandlen og samtidigt udvidet deres
varesortiment, og det har betydet, at for-
delene ved at handle i de starre byers

SAMMENLIGNING AF DE 10 BYER // INDEKSERET UDVIKLING | BEFOLKNING OG DAKNINGSGRAD

Aarhus Kommune | Kolding by | Holbeek by | Hijerring by | Skanderborg by | Sore bymidte | Haslev by | Skagenby | Tenderby | Skerping by
Befolkning 106 105 112 100 106 107 82 a7 102
Sarmlet deekningsgrad 93 87 97 104 93 103 9% 79 103
Deekningsgrad dagligvarer 94 9 109 110 95 106 - 97
Daekningsgrad udvalgsvarer 90 82 88 103 101 0 - 130

Udviklingen i befolkning og deekningsgrad fra fer-analyserne til de nyeste analyser er vist indekseret, hvor befolkningstal og daekningsgrad er sat til indeks 100 ved fer-analysen. Det er vigtigt at veere opmeerksom pd, at
analyserne ikke er lavet pa samme tidspunkter i kommunerne. Den geografiske enhed i Aarhus er Aarhus Kommune. | Sore er den geografiske enhed Sore bymidite. | de avrige byer er byen den geografiske enhed. |
Soro har det ikke veeret muligt at danne deekningsgrader i 2013, som kan sammenlignes med deekningsgraden i far-analysen. | Haslev og Tender kan daekningsgrademe ikke deles op pa dagligvarer og udvalgsvarer.
Da forbruget pa nettet indgér i forbrugsberegningerne, vil der veere en tendens ti, at deekningsgraderne falder fra et gennemsnit pa omkring 100 procent, fer nethandlen blev udbredt, til omkring 85-90 i dag, da
netbutikkerne, som ikke indgér i omseetningen, har en andel i sterrelsesordenen 10-15 procent.




dagligvarebutikker er blevet mindre. P&
udvalgsvaresiden har lavkonjunkturen be-
tydet, at mange specialbutikker i den dyre
ende, som fortrinsvis har vaeret lokalise-
ret i de store byer, er lukket. Samtidig har
butikker som H&M, Jysk, T. Hansen og
Jem & Fix etableret sig i flere mellemstore
byer. Fordelene ved at kebe udvalgsvarer
i de store byer er dermed blevet mindre
sammenlignet med de mellemstore byer,
der er store nok til at rumme flere af de
samme keedebutikker, som de store byer
har. En medvirkende &rsag kan veere, at
meget af det, som oplandskunderne har
veeret vilige til at kere langt efter, i dag
kabes pé nettet. Det er neerliggende at
teenke, at muligheden for nethandel un-
derstetter en adfeerd, hvor standardpree-
gede varer enten kabes pé nettet eller
lokalt. Begge dele er nemt, og den lokale
butik har fordele ved den personlige re-
lation.

De mellemstore og mindre byer har sam-
let klaret sig bedre end de to store byer
malt p& udviklingen i deekningsgrad.
Hiorring, Haslev og Skerping har haft sti-
gende daskningsgrad gennem perioden,
og Holbeek, Skanderborg og Skagen har
haft et begreenset fald — alt sammen ud-
tryk for, at byerne enten har haft begraen-
sede tab i markedsandele eller svagt
stigende markedsandele i deres oplande.
Kun Tender har haft en starre tilbagegang
i deekningsgrad end de to store byer.

| Higrring og Skanderborg er der gen-
nemfert store udvidelser af detailhandlen i
perioden, som har medvirket til at treekke
nye keedebutikker til byermne og gene-
relt styrket byernes detailhandelsudbud.

| Hjgrring er der etableret to butikscen-
tre i bymidten, og Bauhaus er kommet

til i et aflastningsomréade ud til motorve-
jen. | Skanderborg er der opfert et starre
butikscenter centralt i bymidten. Haslev
har forbedret og Skagen har stort set
fastholdt positioneme som handelsbyer,
uden at der har veeret starre enkeltpro-
jekter.

Udviklingen i Tander pavirkes af befolk-
ningstilbagegang og greensehandel, og at
der i oplandets greenser er hard konkur-
rence fra Esbjerg, Ribe, Kolding Storcen-
ter, Haderslev og Aabenraa.

| Skerping, der er analysens mindste by,
er udvalgsvarehandlen géet frem, og
dagligvarehandlen fastholder stort set sin
position. Udviklingen i udvalgsvarehanad-
len skal ses pé baggrund af, at Skerping
1& p& et meget lavt niveau ved forrige de-
tailhandelsanalyse. Smé aendringer giver
derfor en sterre pavirkning af tallene. Til-
bage stér ogsé, at Skerping er et eksem-
pel pé, at en lille by faktisk kan styrke sin
udvalgsvarehandel efter en leengere pe-
riode med tilbagegang.

Faerre butikker i stort set alle byer
Udviklingen i antallet af butikker kan vur-
deres i ni af de ti byer.

Tendensen har veeret, at der er blevet
feerre butikker. | de nyeste analyser var
der i de ni byer registreret 1.168 butikker
mod 1.309 i de ferste analyser, svaren-
de til en tilbagegang pa godt ti procent.

| seks af de ni byer er der blevet feerre
butikker. Tilbagegangen er sket for bade
dagligvare- og udvalgsvarebutikker.

Antallet af dagligvarebutikker er i de otte
byer, hvor det er muligt at skelne mellem
antallet af dagligvare- og udvalgsvarebu-
tikker, faldet fra 344 i de ferste til 327 i de
nyeste analyser, svarende til en tilbage-
gang péa fem procent. Udvalgsvarebutik-
kerne er faldet i antal fra 965 i de farste
analyser til 841 i de nyeste analyser, sva-
rende til en tilbagegang pa 13 procent.

Indekstallene viser, at Holbaek, Skander-
borg og Skarping har faet flere butikker
gennem perioden. | de tre byer er der
sammenfald med veekst i indbyggertal-
let. | Skagen og Tender er der sammen-
fald mellem nedgang i antal butikker og
faldende indbyggertal. Sorg bymidte og
Haslev by har mistet en tredjedel af deres
butikker, og Tender har mistet omkring en
fierdedel af butikkerne.

Antallet af udvalgsvarebutikker er reduce-
ret meget. Kun Holbeek og Skerping har

SAMMENLIGNING AF DE 10 BYER // INDEKSERET UDVIKLING | BEFOLKNING OG ANTAL BUTIKKER

Aarhus Kommune | Kolding by | Holbeek by | Hijering by | Skanderborg by | Sore bymidte | Haslevby | Skagenby | Tenderby | Skermping by
Befolkning 105 105 12 100 106 107 82 97 102
Samlet antal butikker - 83 108 99 101 66 66 92 73 112
Antal dagligvarebutikker - 91 104 105 107 100 85 92 74 71
Antal udvalgsvarebutikker - 80 110 96 99 58 59 P2 73 140

Udviklingen i befolkning og antal butikker fra for-analyserne til de nyeste analyser er vist indekseret, hvor befolkningstal og antal butikker er sat til indeks 100 ved far-analysen. Det er vigtigt at veere opmeerksom pé, at
analyserne ikke er lavet pa samme tidspunkter i kommunerne. | Aarhus Kommune er antallet af butikker ikke registreret i for-analysen. Den geografiske enhed i Aarhus er Aarhus Kommune. | Sore er den geografiske
enhed Sore bymidte. | de ovrige byer er byen den geografiske enhed.




faet flere butikker. | Holbaek har der veeret
kraftig veekst i befolkningstallet, og det
kan pavirke udviklingen, at far-analysen

i Holbask er fra 2004. Hvis for-analysen
havde veeret fra 2007 eller 2008, som

i de fleste af de @vrige byer i analysen,
s& er det sandsynligt, at udviklingen ville
have vaeret mindre positiv. Alle andre by-
er har mistet udvalgsvarebutikker. | Sora
bymidte og i Haslev er omkring 40 pro-
cent af butikkerne forsvundet. Vaeksten

i udvalgsvarebutikker er pa 40 procent

i Skarping, men da der er fa butikker i
byen, medfarer f& nye butikker en starre
procentvis vaekst.

Udviklingen i dagligvarebutikker tegner et
lidt andet menster. | fire ud af ni byer er
antallet af dagligvarebutikker usendret el-
ler steget. Kolding og de fire mindste byer
har faet faerre dagligvarebutikker, mens
antallet af dagligvarebutikker er vokset
eller ueendret i de mellemstore byer. |
byerne, hvor der er blevet flere daglig-
varebutikker, er vaeksten beskeden i
sterrelsesordenen fem til syv procent. Til-
bagegangen i dagligvarebutikker er pa op
imod 25 procent.

Nogle af vaekstbyermne for dagligvarebutik-
ker har ogsé haft vaekst i indbyggertallet.
Det geelder f.eks. Holbeek, Skanderborg
og Skerping. | andre byer, som f.eks.
Hjerring, kan forklaringen veere, at byen
har taget markedsandele fra oplands-
byerne. Turismen kan ogsé spille ind i

Hjarring. Kolding har feerre dagligvare-
butikker, samtidig med at Kolding har
haft befolkningstilvaekst. Udviklingen kan
haenge sammen med, at dagligvarestruk-
turen i Kolding er kendetegnet af, at der
er kommet flere store dagligvarebutikker,
som kan have medfert nedgang i antallet
af mindre dagligvarebutikker.

Butiksarealet vokser i flere byer
Butiksarealets udvikling over tid kan vur-
deres i otte af de ti byer.

Tendensen har veeret, at der er ble-

vet mere butiksareal. Der blev i de ny-
este analyser i de otte byer registreret
340.000 m? butiksareal mod 306.000 m?
butiksareal i de ferste analyser, svarende
til en veekst p& 11 procent. Vaeksten er
sket for b&de dagligvare- og udvalgsva-
rebutikker med lige stor veekst for begge
hovedbutikstyper. Da Aarhus og Kolding
ikke indgér i opgarelsen, viser tallene der-
med, at de mellemstore og mindre byer
har haft veekst i butiksarealet.

Indekstallene viser, at fem af de syv

byer, hvor arealere for hele byen kan
sammenlignes over tid, har haft veekst i
butiksarealet. | tre byer er butiksarealet re-
duceret. | to byer, Aarhus og Kolding, kan
uadviklingen i byens butiksareal ikke méa-
les. | Sora kan der kun méles péa udviklin-
gen i arealet i bymidten.

DETAILHANDEL | 10 BYER
MMENFATNIN(C

Holbaek, Hjerring, Skanderborg, Skagen
og Skerping har faet mere butiksareal. |
Haslev og Tender er butiksarealet blevet
mindre.

| flere tilfeelde har veeksten i butiksareal
baggrund i, at der er opfert starre butiks-
centre eller starre enkeltbutikker eller gen-
nemfert sterre udvidelser, som har trukket
butiksarealet op. Det geelder f.eks. Hjar-
ring, der har féet to butikscentre og et
stort Bauhaus, og Skanderborg, der har
faet et nyt butikscenter.

Butiksarealet | Sorg bymidte er reduce-
ret kraftigt. En forklaring er, at to daglig-
varebutikker er fiyttet ud af bymidten i
undersggelsesperioden, og to nye dag-
ligvarebutikker og et antal starre udvalgs-
varebutikker er opfert uden for bymidten.
Udflytningen af dagligvarebutikker og
etableringen af nye dagligvarebutikker
uden for bymidten har trukket kunder
veek fra bymidten, og det har sandsyn-
ligvis veeret en medvirkende &rsag til den
kraftige nedgang i butiksarealet. Der har
sandsynligvis veeret en starre tilvaskst i
areal uden for Sorg bymidte, men omfan-
get kan ikke vurderes.

Skanderborg, Skagen og Skerping har
udvidet dagligvarearealet veesentligt. |
Skanderborg og Skagen er der etableret
nye, sterre dagligvarebutikker. | Skarping
er de eksisterende dagligvarebutikker ble-
vet udvidet.

SAMMENLIGNING AF DE 10 BYER // INDEKSERET UDVIKLING | BEFOLKNING OG BUTIKSAREAL

Aarhus Kommune | Kolding by | Holbeek by | Hierming by | Skanderborg by | Sore bymidte | Haslevby | Skagenby | Tenderby | Skerping by
Befolkning 105 106 112 100 106 107 82 97 102
Samlet areal 111 129 17 65 91 114 81 163
Dagligvarearel 99 113 132 106 1338 96 149
Udvalgsvareareal 17 137 107 79 102 74 182

Udviklingen i befolkning og butiksareal fra far-analyserne til de nyeste analyser er vist indekseret, hvor befolkningstal og butiksareal er sat til indeks 100 ved for-analysen. Det er vigtigt at veere opmeerksom pa, at
analyserne ikke er lavet pa samme tidspunkter i kommuneme. | Aarhus Kommune er butiksarealet ikke registreret i feranalysen. | Kolding er Kolding Storcenter registreret som et samlet areal i for-analysen, hvorfor
det ikke er muligt at folge eendringer fra butik til andre centerfunktioner over perioden. | Sora bymidte kan butiksarealet ikke deles op pa dagligvare- og udvalgsvarebutikker. Den geografiske enhed i Aarhus er Aarhus
Kommune. | Sore er den geografiske enhed Sore bymidte. | de ovrige byer er byen den geografiske enhed.




Holbaek, Hjerring, Skanderborg og Skar-
ping har haft betydelig veekst i udvalgs-
varearealet. | Holbeek er Megacentret
udvidet. Hjerring og Skanderborg har
som neevnt tidligere faet starre butikscen-
tre, og Hjarring har féet et stort Bauhaus.

Tallene viser ogsa, at der nedlasgges en
starre meengde butiksareal. Nedleeggel-
ser sker lgbende og mere skjult, end nér
butiksarealet vokser pa grund af sterre
detailhandelsprojekter. Som tallene viser,
er tilbagegangen i butiksareal i nogle byer
veesentligt sterre end tilveeksten.

Omsaetningen er faldet i de store byer
Udviklingen i omseetningen kan vurderes i
ni af de ti byer.

Tendensen har veeret, at omsastnin-

gen stort set ikke har eendret sig gen-
nem undersggelsesperioden. | de nyeste
analyser var der i de ni byer en samlet
omsaetning pa 32,4 mia. kr. mod en om-
seetning pa 32,2 mia. kr. i de ferste ana-
lyser, svarende til en veekst p& under 1
procent.

Udviklingen har veeret veesentligt forskel-
lig for dagligvarer og udvalgsvarer. Dag-
ligvareomseetningen steg med ca. 14
procent fra 12,4 mia. kr. i de farste ana-
lyser til 14,1 mia. kr. i de nyeste analyser.
Udvalgsvareomseetningen faldt med ca.
seks procent fra 18,4 mia. kr. i de farste
analyser til 17,2 mia. kr. i de nyeste ana-
lyser.

Udviklingen afspejler den generelle ud-
vikling. Veeksten i dagligvareomsaetning
har baggrund i, at dagligvareforbruget kun
har haft et begreenset fald siden toppen

i 2007-2008, og at nethandlen kun har
taget beskedne andele af dagligvarefor-
pruget. Faldet i udvalgsvareomsastningen
i de undersegte byer har baggrund i, at
forbruget af udvalgsvarer er faldet betyde-
ligt, og at nethandlen har erobret en star-
re del af markedet.

Indekstallene viser, at omseetningen er
steget i fem af de ni byer. De to sterste
byer, Aarhus og Kolding, har haft ugen-
dret eller svagt faldende omsaetning, for-
delt p& veekst i dagligvareomsaetningen
og tilbagegang i udvalgsvareomsastnin-
gen. Blandt de mellemstore og mindre
byer har fem ud af syv byer @get om-
saetningen. Haslev har stort set ugendret
omseetning, og omseetningen i Tender er
géet tilbage.

De otte byer, hvor det har vaeret muligt at
finde for-data opdelt pa hovedbutikstyper,
har alle haft vaekst | dagligvareomsaetning
i perioden. Blandt mulige arsager kan
nasvnes; at faldet i forbruget har vesret
mindre for dagligvarer end for udvalgs-
varer; at de fleste af byeme har haft be-
folkningsveekst; og at det er sandsynligt,
at byerme gennem perioden har veeret

i stand til at tiltreekke dagligvarehandel

fra det lokale opland, som vil afspejle sig

tydeligt med den anvendte analysemeto-
de, hvor der bortset fra Aarhus er anvendt
snagvre afgreensninger omkring byerne.

Skagen har befolkningstilbagegang men
samtidig veekst i dagligvareomsaetningen.
Den neerliggende forklaring er, at turismen
i Skagen bidrager kraftigt til dagligvare-
handlen, og at fer-malingen fra 2003 ikke
faldt sammen med toppunktet i forbrugs-
udviklingen i 2007-2008, som er anvendt
i de fleste andre byer.

Udvalgsvareomseetningen er géet tilbage
i Aarhus, Kolding og Skagen, og frem i
Holbeek, Hjerring, Skanderborg og Skar-
ping.

| Hjgrring og Skanderborg har veeksten
baggrund i store butiksprojekter, som har
styrket de to byers udbud af udvalgs-
varebutikker vaesentligt. Fremgangen i
Skarping skyldes hovedsageligt &bning
af nogle f& nye butikker. Fremgangen skal
ses pé baggrund af, at udviklingen i ud-
valgsvareomseetningen i Skarping kom
fra et lavt niveau og er skabt af en faktisk
omseetningsfremgang af beskedent om-
fang.

Tilbagegangen i udvalgsvareomseet-
ningen i Skagen har baggrund i befolk-
ningstilbagegangen, og méaske har ogsé
turisteme begreenset deres udvalgsvare-
forbrug i perioden.

SAMMENLIGNING AF DE 10 BYER // INDEKSERET UDVIKLING | BEFOLKNING OG OMSATNING

Aarhus Kommune | Kolding by | Holbesk by | Higring by | Skanderborg by | Sore bymidte | Haslev by Skagen by Tender by Skarping by
Befolkning 105 105 112 100 106 107 82 97 102
[Samlet omseetning 99 96 113 120 109 99 116 70 125
Dagligvareomseetning 110 115 127 136 m 145 - 115
Udvalgsvareomseetning 92 85 105 111 107 971 . 162

Udviklingen i befolkning og omseetningen fra fer-analyserne til de nyeste analyser er vist indekseret, hvor befolkningstal og omseetning er sat til indeks 100 ved for-analyseme. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pd, at
analyserne ikke er lavet pa samme tidspunkter i kommunerne. Pa grund af strukturen i tidligere analyser er alle tal ikke tilgeengelige i Haslev, Sore og Tender. Den geografiske enhed i Aarhus er Aarhus Kommune. | Soro
er den geografiske enhed Sore bymidte. | de avrige byer er byen den geografiske enhed.




Bymidterne mister butikker

| otte af de ti byer har det veeret muligt at
sammenligne udviklingen i antallet af bu-
tikker i bymidten med resten af byen.

Tendensen har veeret, at bymidterne har
faet feerre butikker og tabt en andel af by-
ernes butikker. | de farste analyser var der
773 butikker i bymidterne mod 672 i de
nyeste analyser, svarende til en tilbage-
gang pé& 13 procent. Uden for bymidterne
var der en svag tilgagegang i antallet af
butikker. | de farste analyser var der 469
butikker mod 452 butikker i de nyeste
analyser, svarende til en tilbagegang pé
fire procent.

Bymidterne mistede syv procent af de-
res dagligvarebutikker, mens omraderne
uden for bymidten mistede tre procent af
dagligvarebutikkerme.

Bymidterne mistede 15 procent af ud-
valgsvarebutikkerne. Omréderne uden for
mistede tre procent.

Der er ogsé analyseret pa, hvordan
bymidternes andele af byermes detailhan-
del har udviklet sig.

| seks af de otte byer, hvor det har vee-
ret muligt at méle udviklingen i bymidtens
andel af butikkerne, har bymidten i den
seneste detailhandelsanalyse en mindre
andel af byens butikker end i den ferste
analyse. Tilbagegangen i bymidternes

DETAILHANDEL | 10 BYER
SAMMENFATNING

andele af butikkerne er i de seks byer pa
mellem fire og syv procent. To byer har
haft ueendret eller svagt stigende andel
butikker i bymidterne: Skanderborg by-
midte har @get sin andel af byens bu-
tikker, og Skagen bymidte har fastholdt
andelen.

Bymidternes tab i andel af byernes butik-
ker ger sig mest geeldende for udvalgs-
varebutikkerne, hvor der er tilbagegang

i seks ud af syv byer. Kun Skanderborg
bymidte har @get sin andel af udvalgsva-
rebutikkerne.

Dagligvarebutikkerne taber andele i fire af
de syv byer. | Skagen er bymidtens andel
af dagligvarebutikkernes vokset betyde-
ligt, hvilket skyldes, at der er kommet flere
mindre specialdagligvarebutikker med is,
hjiemmelavede bolcher osv.

Antal - Bymidten i forhold til avrige by eller kommune
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Antal Aarhus Kommune | Kolding by | Holbeek by | Hierring by | Skanderborg by | Sore bymidte | Haslevby | Skagenby | Tender by Skerping by
| alt -4 % -4 % 5% 5% 6% 1% -7 % 5%
Dagligvarer 5% 2% 1% 7% -13% 9% -8%
Udvalgsvarer -3% -6 % -6 % 5% 2% -3% -7%

bymidte. | de ovrige byer er byen den geografiske enhed.

Uaviklingen i bymidtens andel af byens butiksantal er beregnet ved at sammenligne udviklingen bymidternes andele mellem for-analyseme og de nyeste analyser. Andringen er beregnet i procent af forskel-
len mellem farste og nyeste analyse. Det er vigtigt at veere opmaerksom pd, at analyserne ikke er lavet pa samme tidspunkter i kommuneme. | Aarhus Kommune er butiksarealet ikke registreret i for-analysen. | Soro
kan butiksarealet ikke analyseres. | Skerping kan der ikke deles op pa dagligvarer og udvalgsvarer pa grund af fa butikker. Den geografiske enhed i Aarhus er Aarhus Kommune. | Sora er den geografiske enhed Sora




Bymidterne mister arealandele

| otte byer har det veeret muligt at sam-
menligne udviklingen i butiksarealet i
bymidten med resten af byen.

Tendensen har veeret, at bymidterne har
mistet andele af byernes butiksareal. Bu-
tiksarealet i bymidterne har veeret stort set
uaendret gennem undersagelsesperio-
den. Der var i de farste analyser 215.000
m? butiksareal i bymidterne mod 212.000
m? i de nyeste analyser, svarende til en
tilgagegang pé en procent. Samtidigt
havde byomréderne uden for bymidterne
en veekst fra 242.000 m? til 316.000 m?,
svarende til en vaekst pa 30 procent.

Dagligvarearealet steg bade i og uden for
pbymidteme, men mest uden for. Veeksten
var | bymidterne pé tre procent og uden
for bymidtermne pé otte procent.

Udvalgsvarearealet gik med en reduk-
tion p& 11 procent veesentligt tilba-

ge i bymidterne. Omréaderne uden for
bymidterne havde en vaskst pé tre pro-
cent.

Der er ogsé analyseret pa, hvordan
bymidternes andele af byemes detailhan-
delsareal har udviklet sig.

| seks ud af otte byer udger bymidternes
butiksareal en mindre andel i den nyeste
detailhandelsanalyse sammenlignet med
de forste analyser.

Kun Skanderborg og Haslev bymidte har
haft stigende andele af areal i bymidten.
Vaeksten i Skanderborg haenger sammen
med etableringen af butikscenter Bloms. |
Haslev skyldes bymidtens stigende andel
ikke, at bymidtens areal er vokset, men
at arealet uden for bymidten er reduceret.
Der er lukket fa store butikker i den vest-
lige del af byen, herunder bilforhandlere
og en butik med hérde hvidevarer. Ud-
viklingen betyder, at Haslev bymidte har
f&et en sterre andel af det samlede areal,
selvom bymidtens areal ikke er vokset.

Bymidterne har i syv af de otte byer tabt
andele af dagligvarearealet. | Skander-
borg, hvor bymidtens andel er steget, er
der i analyseperioden etableret en sterre
Fatex i butikscenter Bloms, som treekker
op i bymidtens dagligvareareal.

Udvalgsvarearealets andel i bymidterne er
faldet i fem af de syv byer. | Skanderborg
er bymidtens andel af udvalgsvarearealet
vokset., Som far neevnt haenger det sam-
men med etableringen af butikscenter
Bloms. | Haslev udger bymidten ogsé en
sterre andel af udvalgsvarearealet. Som
naevnt far skyldes tilbagegangen sand-
synligvis, at der uden for bymidten har
veeret en starre tilbagegang, end der har
veeret i bymidten.

| Holbask og Hjerring gér bymidtens andel
af udvalgsvarearealet veesentligt tilbage.

| begge byer er der starre omrader uden
for bymidterne med store udvalgsvare-
butikker.

Areal - Bymidten i forhold til gvrige by/kommune
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Areal Aarhus Kommune | Kolding by | Holbeek by | Hjerming by | Skanderborg by | Sore bymidte | Haslevby | Skagenby | Tender by Skarping by
| alt - -4 % 9% -14% 3% 5% -6 % -3% 5%
Dagligvarer - 2% 2% -3% 4% -9% -12% 2%
Udvalgsvarer - -1% -11% -19% 3% 18% 2% 2%

byen den geografiske enhed.

Uaviklingen i bymidtens andel af byens butiksareal er beregnet ved at sammenligne udviklingen bymidternes andele mellem forste og sidste detailhandelsanalyse. Andringen er beregnet i procent af forskellen
mellem frste og sidste analyse. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pd, at analyserne ikke er lavet pa samme tidspunkter i kommunere. | Aarhus Kommune er butiksarealet ikke registreret i forrige analyse. | Sore kan
butiksarealet ikke analyseres. | Skerping kan der ikke deles op pé dagligvarer og udvalgsvarer. Den geografiske enhed i Aarhus er Aarhus Kommune. | Sore er den geografiske enhed Sore bymidte. | de avrige byer er




Bymidterne mister omsaetningsandele

I syv af de ti byer har det veeret mu-

ligt at felge udviklingen i omsastningen

i bymidten sammenlignet med resten

af byen. Tendensen har vaeret, at bade
bymidterne og omraderne uden for har
hat stort set ugendret omseaetning, men
hvis Aarhus ikke regnes med, sé& har
bymidterne mistet omsastning, og omra-
derne uden for bymidteme har haft veekst.

| de syv bymidter var der i de nyeste ana-
lyser en samlet omsaetning p& 11,8 mia.
kr. mod 11,7 mia. kr. i de ferste analyser,
svarende til en beskeden vaskst pa ca.
en procent. Uden for bymidterne steg
omseetningen fra 19,9 mia. kr. i de farste
analyser til 20,0 mia. kr. i de nyeste ana-
lyser, hvilket ogsé svarer til en vaekst pa
knap en procent.

Den beskedne forskel mellem udviklin-
gen | bymidterne og udviklingen uden for
bymidterne skyldes i hej grad, at Aarhus
indgér i analyserne af omsaetningsudvik-
lingen. Aarhus vejer tungt i de samlede
tal. | Aarhus har omsaetningen i bymidten
haft betydelig veekst, og omsaetningen
uden for bymidten er géet tilbage. Hvis
Aarhus tages ud af analyseme, sé ville
bymidternes have tabt tre procent af
omseetningen, og omraderne uden for
bymidterne ville have haft en samlet om-
seetningsvaekst pé syv procent.

Dagligvareomsaetningen er géet frem béa-
de i bymidterne og uden for bymidterne.

| bymidterne var vaeksten pa& 11 procent.
Uden for bymidterne voksede dagligva-
reomseetningen med 15 procent. Hvis
Aarhus ogsé her tages ud af beregnin-
geme, sé var veeksten i dagligvareom-
sastningen i bymidterne pa syv procent,
mens den steg med 32 procent uden for
pymidterne.

Bade bymidterne og omréderne uden for
bymidterne har mistet udvalgsvareom-
seetning. Tilbagegangen i bymidterne var
med ca. en procent beskeden, mens til-
bagegangen var pa 11 procent uden for
bymidterne. Hvis Aarhus ogsé her tages
ud af beregningeme, s& har bymidterne
mistet tre procent, og omraderne uden
for bymidterne har mistet fem procent af
omsaetningen.

DETAILHANDEL | 10 BYER
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Der er ogsé analyseret pa, hvordan
bymidternes andele af byermes detailhan-
delsomseetning har udviklet sig.

| fire ud af syv byer udger bymidtermes
omseetning en mindre andel | den nyeste
detailhandelsanalyse sammenlignet med
de ferste analyser. Aarhus, Hjerring og
Skanderborg bymidter har haft stigende
omsaetningsandel. | Hjgrring og Skan-
derborg er baggrunden, at der er opfaert
starre butikscentre inden for bymidteaf-
greensningen, som har eget omsaetnin-
gen. | Hjgrring ligger det ene center adskilt
fra 0og har begreenset funktionel sammen-
heeng med den historiske bymidte.
Bymidterne har i tre af de seks byer

tabt andele af dagligvareomsastningen.

| Aarhus, Hjarring og Skanderborg er
bymidternes andel af dagligvareomseet-
ningen steget svagt.

Omseetning - Bymidten i forhold til gvrige by/kommune
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SAMMENLIGNING AF DE 10 BYER // UDVIKLING | BYMIDTENS ANDEL AF BYENS DETAILHANDELSOMS/ATNING

Omseetning Aarhus Kolding Holbaek Hiemng Skanderborg Sore Haslev Skagen Tender Skerping
lalt 2% 4% 8% 2% 1% -10% 3%

Dagligvarer 1% -8% -16 % 4% 1% -8%

Udvalgsvarer 4% -1% -3% 1% 2% 6%

bymidte. | de evrige byer er byen den geografiske enhed.

Uaviklingen i bymidtens andel af byens detailhandelsomseetning er beregnet ved at sammenligne udviklingen bymidtermes andele mellem ferste og sidste detailhandelsanalyse. Andringen er beregnet i pro-
cent af forskellen mellem ferste og sidste analyse. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pd, at analyserne ikke er lavet pa samme tidspunkter i kommunerne. | Sore kan omsaatningen ikke analyseres. | Skerping kan der
ikke deles op pa bymidten og uden for bymidten pa grund af fa butikker. | Haslev kan omsaatningen ikke analyseres over tid. Den geografiske enhed i Aarhus er Aarhus Kommune. | Sore er den geografiske enhed Sora
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Bymidtermes andel af udvalgsvareom-
seetningen er faldet i tre ud af seks byer.
Ogséa her er det bymidterne i Aarhus,
Hijorring og Skanderborg, der har haft sti-
gende andel af omsastningen.

Butikker uden for centerstrukturen

| forbindelse med undersegelsen er det
kortlagt, hvor mange af butikkeme der lig-
ger inden for og uden for centerstruktu-
ren. Som udgangspunkt ligger langt de
fleste butikker i omrader til butiksformal.

| de fleste byer ligger 10-15 procent af
butikikermne uden for centerstrukturen. Ar-
sageme kan veere historisk betinget, og
der kan veere forskel pé, hvor mange en-
keltst&ende butikker, der er etableret i de
enkelte byer.

| Hiarring og Skagen ligger ca. 20-30 pro-
cent af butikkerne uden for centerstruk-
turen. | Sorg og Skarping ligger stort set
alle butikker inden for centerstrukturen.

Store udvalgsvarebutikker

Omfanget af store udvalgsvarebutikker pé
mere end 2.000 m? er undersegt i de ti
byer. | opgerelsen af de store udvalgsva-
rebutikker indgar mabelbutikker.

Aarhus har med 23 udvalgsvarebutikker
med mere end 2.000 m?, ca. 50 pro-
cent flere store udvalgsvarebutikker end
de avrige ni byer tilsammen. Fire af de
store udvalgsvarebutikker i Aarhus ligger i
bymidten.

Kolding har seks store udvalgsvarebu-
tikker. En enkelt af butikkerne ligger i
bymidten. Stort set alle andre store butik-
ker i Kolding ligger i den nordlige del af
byen i naerheden af Kolding Storcenter.

De mellemstore byer som Hjarring og
Holbaek har to-tre store udvalgsvarebu-
tikker. | Hjerring ligger en af de store ud-
valgsvarebutikker pa Bispetorvet, der er
et nyt butikscenter inden for bymidteatf-
greensningen. De evrige store udvalgsva-
rebutikker ligger uden for bymidterne i de
1o byer.

Tender har to store udvalgsvarebutikker,
som begge er mabelbutikker. Den ene
ligger i bymidten med facade til handels-
straget og er indrettet i flere etager. Den
anden ligger i et aflastningsomréde i kan-
ten af byen. De to mebelbutikker tiltrask-
ker kunder fra et stort opland, herunder
ogsé kunder fra Nordtyskland.

Herudover har byeme i bysterrelsen fra
Skanderborg til Skerping en eller ingen
store udvalgsvarebutikker pa mere end
2.000 m?,

Butikker med pladskraevende varer

Omfanget af butikker med seerligt plads-
krasvende varegrupper er undersagt i de
1i byer. Mabelbutikker er ogsa inkluderet
i opgerelserme af butikker med seerligt
pladskreevende varer.

Aarhus har ca. 60 butikker med saer-

ligt pladskreevende varegrupper, hvilket
er ca. 50 procent flere end alle de @v-
rige ni byer tilsammen. Arealet til butikker

med seerligt pladskreevende varegrup-
per i Aarhus er neesten lige sé& stort som
det samlede areal til butikker med seerligt
pladskraevende varegrupper i de avrige

ni byer tilsammen. Arealet til butikker med
Seerligt pladskreevende varegrupper ud-
ger ca. 25 procent af det samlede butiks-
areal i Aarhus.

| Kolding, Holbaek og Hjerring udger bu-
tikker med saerligt pladskreevende va-
regrupper ca. 30-50 procent af det
samlede butiksareal. Flere af butikkerne
med seerligt pladskraevende varegrupper
er store byggemarkeder, bilfornandlere
mv., som kraaver et sterre opland, som
byerne med mere end ca. 20.000 ind-
byggere i hgjere grad kan opfylde end de
mindre byer.

Tender er speciel, da to store mabelbu-
tikker alene udger ca. 50 procent af det
samlede butiksareal.

De ovrige mindre og mellemstore byer,
Skanderborg, Sorg, Haslev og Skagen,
har ca. fem-ti butikker, der forhandler seer-
ligt pladskreevende varegrupper. Andelen
af butikkemnes areal udger ca. 15 procent
af det samlede butiksareal i byerne.

| den mindste af de undersagte byer,
Skerping, udger en bilforhandler byens
ene butik med seerligt pladskrasvende va-
regrupper.

Tomme butikslokaler

Antallet af tomme lokaler er undersegt i
de fleste bymidter. | Aarhus og i Holbeek,
hvor analysen bygger péa eksisterende

SAMMENLIGNING AF DE 10 BYER // BUTIKKER UDEN FOR CENTERSTRUKTUREN

Antal butikker Aarhus Kolding Holbask Hieming Skanderborg Sore Haslev Skagen Tender Skerping
Butikker i byen i alt - 396 224 208 121 62 47 129 72 20

Antal uden for - 65 27 45 14 1 6 41 9 0
Procent uden for - 16 % 12% 22 % 12% 2% 13% 32 % 183% 0%

Det har ikke veeret muligt at lave en opdeling af butikkeme i Aarhus pa centerstrukturen.




analyser, er der ikke gennemfart analyser
af tomme lokaler.

Kortleegningen af tomme lokaler viser tre
tydelige tendenser.

I de mindste byer er der en betydelig
tomgang, der svarer til ca. 20-40 procent
af de aktive butikker. Baggrunden kan
veere, at der er lavere efterspargsel p&
béde butikker og andre serviceerhverv i
de mindste byer,

I de mellemstore byer er andelen af tom-
me butikslokaler ca. 10-20 procent. Her
er udbuddet og dynamikken i ernvervs-
livet sterre, og der er ogsé efterspaergsel
pé lokaler i bymidterne til andre funktioner
som café, frisgrer mv.

I Kolding bymidte er tomngangsandelen
under fem procent, hvilket er bemeer-
kelsesveerdigt, da Kolding bymidte har
mistet hver fierde butik siden hgjkonjunk-
turen i 2007-2008. Kolding bymidte har
séledes veeret i stand til at erstatte de
tabte butikker til andre publikumsoriente-
rede byerhverv,

Ti byer - otte tendenser

Analysen af detailhandlen i de ti byer gi-
ver et billede af, hvordan detailhandlen
og bymidterne har udviklet sig siden hgj-
konjunkturen. Isaer otte tendenser treeder
frem.

1. De store byer har toppet

De to store byer, Aarhus og Kolding, ser
ud til at veere toppet. Daskningsgraderme
i begge byer har veeret faldende siden
finanskrisen — mest for udvalgsvarer og
mindre for dagligvarer.

Samtidig har de mellemstore og min-

dre byer styrket eller stabiliseret deres
detailhandel. Dagligvarevarehandlen er
generelt blevet styrket, mens udvalgsva-
rehandlen typisk er pa niveau med tidlige-
re eller er faldet i begreenset omfang.

Arsagerme er ikke undersagt, og hvorvidt
der er tale om en landsdaekkende ten-
dens, kan ikke vurderes pé& baggrund af
analysen af de ti byer.

Mulige forklaringer kan veere, at der ikke
er sket store udvidelser af detailhandels-
udbuddet i Aarhus og Kolding i under-
segelsesperioden. | perioden forud fik
Kolding Kolding Storcenter og Aarhus fik
f.eks. Bruuns Galleri. Det kan derfor for-
ventes, at byermes muligheder for at ero-
bre nye markedsandele i oplandet har
fundet et meetningspunkt.

Samtidig har flere af de konkurrerende
byer styrket deres detailhandel. Eksem-
pelvis har Skanderborg faet butikscen-
ter Bloms, som har styrket udbuddet af
udvalgsvarer med bl.a. H&M og andre
butikker, som byen ikke havde far. De
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mellemstore byer har herudover generelt
vaeret | stand 1il at tiltraskke keedebutik-
ker som Jysk, T. Hansen, Jem & Fix mv.,
som har betydet, at kunderne har faet ad-
gang til butikker, der pé flere punkter mat-
cher udbuddet i de starre byer.

Det kan ogsé taenkes, at mulighederne for
nethandel har betydet, at oplandskunder-
ne i hgjere grad kaber de mere standardi-
serede udvalgsvarer pé nettet frem for at
tage turen til de store byer. | andre tilfeelde
vaelger de méske at kabe ind i den lokale
butik. B&de nettet og den lokale butik er
det lette valg frem for en leengere tur til de
store byers indkabssteder.

Endelig kan der som mulig &rsag peges
p4, at de store byer under lavkonjunktu-
ren har mistet mange af de specialisere-
de udvalgsvarebutikker, som tiltrak kunder
fra oplandet pa grund af deres unikke va-
resortiment.

2. Feerre butikker, mere areal, men
uzendret omsaetning

Analysen af de ti byer viser en tilbage-
gang i antallet af butikker pé& ca. ti pro-
cent. Butiksarealet er samtidigt vokset
med ca. ti procent, men omseetningen er
stort set ueendret.

Der er séledes en tendens mod feerre
butikker, mere butiksareal, men usendret
omseetningen. Der er séledes bygget

SAMMENLIGNING AF DE 10 BYER // ANTAL STORE UDVALGSVAREBUTIKKER PA MERE END 2.000 m?
Aarhus Kommune | Kolding by | Holbeek by | Hjering by | Skanderborg by Sore by Haslev by | Skagenby | Tender by Skerping by
lalt 23 6 3 2 1 0 1 1 2 0
Antallet af udvalgsvarebutikker pd mere end 2.000 n? er opgjort med mabelbutikker, men uden butikker, der forhandler seerligt pladskraevende varegrupper.
SAMMENLIGNING AF DE 10 BYER // TOMME BUTIKSLOKALER
Aarhus Kolding Holbaek Hiemng Skanderborg Sore Haslev Skagen Tender Skarping
lalt - 5 25 10 8 15 20 10 7
Andel af alle butikker - 4% 21 % 13% 18 % 37 % 25% 20% 41 %
Antallet og andelen af tomme lokaler er opgjort pé bymidtere. | Skagen er ti af de tomme lokaler seesonlukkede butikker, der sandsynligvis dbner igen til sommer. | Aarhus og Holbaek er der ikke gennemfart
analyser af tomme lokaler i forbindelse med detailhandelsanalyserne.
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mere butiksareal, end en veekst i omseet-
ningen kan begrunde.

Antallet af butikker er faldet saerligt meget
i bymidterne. Til gengeeld er der kommet
flere store butikker uden for bymidterne.
Nogle eksempler er, at discountbutik-
kerne er vokset fra typisk 600-800 m?
for ti &r siden til typisk 1.000-1.200 m? i
dag og foretraekker placeringer uden for
bymidterne. Ogsé store udvalgsvarebu-
tikker p& op til ca. 2.000 m? som Jysk,
T. Hansen, Punkt1 mv. har veeret i veekst
uden for bymidterne i undersegelsespe-
rioden.

Udviklingen kan veere selvforstaerkende,
da omseetningen i de nye store butikker
delvist bliver hentet fra de eksisterende,
mindre butikker. Lukningen af butikker i
bymidterne vil reducere deres attraktivitet,
og det vil fgre til, at endnu flere fraveelger
bymidterne.

Eksempelvis har Holbaek faet mange
store butikker i Megacentret uden for
bymidten. | dag har omradet Bauhaus,
Silvan, Jysk, Toys'R'Us m.1l. og tiltrackker
kunder fra et stort opland. P& den anden
side har detailhandlen i bymidten veeret
stort set ugendret i perioden 2004-2012.

3. Nethandel skaber behov for omstil-
ling af bymidterne

Internethandlen vinder hastigt frem. Siden
2008 er den ifelge Foreningen for dansk
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interethandel (FDIH) vokset i starrelses-

ordenen 15 procent om éaret. | 2014 om-
satte internetbutikkerne for ca. 74 mia. kr.
| 2014 handlede mere end 70 procent af
danskerne péa internettet.

Internethandlen anslés i dag at svare til 10-
15 procent af den samlede detailhandel.
Nogle brancher er mere repraesenteret pa
internettet end andre. Eksempelvis foregar
op mod 60 procent af handlen med elek-
tronik og hvidevarer over intemettet, mens
online salg af tgj og sko udger omkring 13
procent af det samlede salg.

Nethandlens udvikliing har allerede sat sig
betydelige spor i detailhandlen. Netbutik-
kerne er i direkte konkurrence med de
fysiske butikker — iszer udvalgsvarebutik-
kerne. Den omsaetning, der gér til netbu-
tikkerne, gér fra de fysiske butikker, og er
sammen med det lave privatforbrug en
veesentlig arsag til, at antallet af butikker
falder, og omseetningen i de fysiske butik-
ker stagnerer.

Det er uvist, hvor store andele nethandlen
vil ende med at erobre, og om det ogsé
lykkes at erobre sterre andele af daglig-
varehandlen. Nethandlen vil sandsynligvis
fortseette med at pévirke detailhandlen i
de fysiske butikker lang tid frem og med-
virke til, at antallet af butikker | byermne vil
fortseette med at falde. Analysen har vist,
at bymidterne allerede i nogen grad har
omstillet sig mod en mere blandet anven-
delse, hvor butikker i stigende grad sup-
pleres med andre former for byerhvery,
men der er ogsé en betydelig andel tom-
me lokaler i specielt de mindre byer.

Nethandlen skaber ogsé et stort be-

hov for nyteenkning af de fysiske butik-
ker. Undersggelser viser, at butikker med
webshop har sterre chance for at over-
leve i den nye konkurrencesituation. Flere
selvstaendige butikker har i dag ogsé en

webshop. Muligheden for salg pé flere
platforme betyder, at kunderne har en
god tilgeengelighed til butikkens sorti-
ment. Med webshoppen som en ekstra
indteegtskilde er det muligt at fastholde
de fysiske lokaler. Der er ogsé eksempler
P4, at onlinebutikker begynder at etablere
fysiske butikker for at opné en bedre syn-
lighed for kunderme, der ogsé kan kom-
me Og prave vareme.

4. Koncentration styrker bymidten
Analyserme af detailhandlen i byerne pe-
ger p4, at bymidter, der Klarer sig godt,
er begunstiget af seerligt tre parametre:
Befolkningsudvikling, koncentration af
funktionere som butikker og andre byer-
hverv, og fornyelse af detailhandlen.

Befolkningsudvikling neer bymidten gi-
ver et starre lokalt forbrugsgrundlag til
bymidtens butikker. Med gode adgangs-
forhold for alle trafikarter er det ogsé& mu-
ligt, at befolkningsudvikling andre steder
neer bymidterne kan give en positiv effekt
for detailhandlen i bymidten.

Koncentrationen af boliger, butikker

og andre funktioner som fithesscenter,
café, friser, leeger, alternative behand-
lere mv. betyder, at synergieme mel-

lem funktioneme kan eges. Med synlige
butiksvinduer, korte gangafstande mel-
lem funktionerme og gode ankomstfor-
hold er det lykkedes flere byer at udvikle
bymidtens detailhandel og begraense an-
delen af tomme lokaler.

Koncentrationen kan opnés péa forskel-
lige méder.

| de starste byer som Aarhus og Kolding
har etablering af flere boliger i de centrale
byomréder skabt et starre lokalt forbrugs-
grundlag. Samtidig har koncentrationen
af caféomrader, nye centrale butikscen-
fre og andre serviceerhverv skabt ny at-
traktivitet, som har trukket flere kunder tll,



hvilket ager det lokale forbrugsgrundlag i
detailhandlen.

I de mellemstore byer er der forskel pa
koncentrationen af funktioneme. | Hjer-
ring er der sket en betydelig koncentra-
tion af ca. 40 butikker og andre funktioner
som bibliotek, fitnesscenter mv. i det nye
shoppingcenter, Metropol. Koncentratio-
nen er meget markant og er sket i den
sydestlige del af bymidten. Det har be-
tydet et staerkt byliv omkring Metropal,
men konsekvensen har veeret, at der er
mange tomme lokaler i de ydre dele af
stregomradet.

| Skanderborg har bymidten faet et nyt
shoppingcenter, Bloms, med ca. 15 bu-
tikker. Bloms ligger centralt i bymidten, er
tilpasset byens skala og har tilfert byen
kaedebutikker, fitnesscenter mv. i et in-
denders shoppingmiliz. Skanderborg
bymidte har samlet set faet et laft med
Bloms, og der er opstéet en rollefordeling
i handelsgaden, hvor de steerkeste butik-
ker ligger teet pa indgangen til Bloms.

5. Dagligvarehandlen decentraliseres
En tendens, der er kendetegnende for
stort set alle de undersegte byer, er den
stigende decentralisering af dagligvare-
handlen.

De sidste 20 &r har der veeret en tendens
til, at discountbutikkerne er blevet starre
0g har vundet markedsandele. Den ud-
vikling ser ud til at fortseette med starre
discountbutikker med flere varenumre og
med placeringer tasttere pa boligomréa-
deme eller ved det overordnede vejnet.

Decentraliseringen har betydet en saerlig
stor veekst i antallet af discountbutikker
pé& ca. 1.000 m? i bydels- og lokalcentre
uden for bymidterne. Udviklingen har be-
tydet, at flere borgere har féet tasttere til
en lokal dagligvarebutik. Undersagelser
viser, at naerhed til dagligvarebutikker er
et vigligt parameter for bosaetning.

Discountbutikkerne er efterhdnden blevet
sé store, at de konkurrerer med super-
markederme og varehusene. Eksempelvis
er nogle af de nye discountbutikker p& op
til 1.500 m? og har et sortiment, der min-
der om supermarkedernes. Samtidig er
flere supermarkeder og varehuse lukket,
og keederne arbejder med uadvikling af nye
koncepter, som igen skal differentiere de
starre dagligvarebutikker fra discountbutik-
kerne.

Etablering af nye decentrale dagligvare-
butikker som felge af nye boligomrader
og en generel befolkningstilveekst har
sandsynligvis ikke sé stor pavirkning pé
bymidterne. Eksempelvis vokser Kolding
og Aarhus s& meget, at der er behov for
en betydelig udbygning af dagligvarefor-
syningen for at daekke veeksten i det lo-
kale forbrug.

P& den anden side har udflytning af
dagligvarebutikker fra bymidten til mere
decentrale placeringer negative konse-
kvenser for bymidterne, der mister en del
af det daglige kundeflow.

Et eksempel pé udviklingen er i Sorg,
hvor etableringen af flere store butikker
uden for bymidten — bade dagligvare- og
udvalgsvarebutikker — har haft en negativ
effekt p& bymidtens handelsliv. Omkring
1/3 af bymidtens butikker er lukket siden
2008, og de tomme lokaler er vanskelige
at genudleje.

6. Vaekst i andre byerhverv

Analysermne af detailhandlen i de ti byer
viser, at bymidterne har mistet butik-

ker siden hgjkonjunkturen i 2007-2008.
Bymidterme i Sora, Haslev og Tender har
eksempelvis mistet omkring hver tredje
butik siden 2008. En stor by som Kolding
har mistet op mod hver fierde butik i pe-
rioden.

Der er stor forskel pa, i hvor hej grad
pbymidteme har vaeret i stand til at genan-
vende de tomme lokaler.
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| de mindste byer som Skerping, Haslev,
Sorg og Skagen stér en stor del af loka-
lerne tomme. Byerne har ingen eller kun
svag befolkningstilvaekst, og efterspargs-
len efter nye butikslokaler eller andre ser-
vicefunktioner er ikke sé stor som i de
starre byer.

| de mindste byer er aktivering af de tom-
me lokaler i hgj grad baret af lokale ini-
tiativer og lokalsamfundets oplbakning. |
Skarping er det eksempelvis lykkedes at
skabe en bogklub i et tidligere butikslo-
kale, at udnytte en tidligere butik til udstil-
lingslokaler til den lokale WS-mand, at
indrette en cykelbutik i et nedlagt hotel,
0g at etablere lokale tajbutikker med be-
greensede abningstider.

| Skanderborg er det lykkedes at skabe
alternative butikker og dermed et ander-
ledes byliv, og de tomme lokaler, der op-
stod, da butikscenter Bloms &bnede, er
delvist erstattet af, at der er kommet mere
caféliv og andre byerhverv. Der er ogsé
eksempelvis etableret en social butik,
Ngjsom, hvor personer i aklivering seet-
ter brugte ting i stand, og Kulturhuset i
Skanderborg drives af 200 frivilige. Ud-
viklingen viser, at det med lokalt initiativ
er muligt at omstille bymidterne mod nye
anvendelser.

| andre byer har det veeret vanskeligere
at gennemfare omstilingen og finde nye
anvendelser il de tomme butikslokaler. |
Hjarring stér der eksempelvis stadig man-
ge lokaler tomme efter etableringen af
Metropol i 2008.

De sterste byer har ogsé oplevet en be-
tydelig reduktion i antallet af butikker i
pymidten. Kolding har mistet ca. 40 bu-
tikker siden 2007, men der er kun re-
gistreret ca. fem tomme lokaler i 2014.
Arsagen er, at Kolding bymidte har faet
flere caféer, skanhedsklinikker, barer,
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frisgrer og andre byerhverv. Omfanget af
omstilingen illustreres af, at der er 135
butikker i Kolding bymidte, men 180 an-
dre byfunktioner.

Samlet set er bymidterne under omstiling.
Deres rolle har beveeget sig mod en ster-
re blanding af funktioner, hvor en reekke
byerhverv, der baserer sig pé at f& kunder
ind fra gaden, har lokaliseret sig sammen
med butikkerne. Tendensen geelder ikke
kun bymidterne, men ogsé i butikscentre-
ne og i de store butikker. Eksempelvis har
Salling i Aarhus faet Starbucks og friser,
og Kolding Storcenter har 23 spisesteder
og forretninger inden for personlig pleje,
svarende til at 20 procent af centrets lo-
kaler anvendes til andet end detailhandel.

7. Mere veegt pa bymilje og oplevelser
| flere af de ti byer er der gennemfart in-
terviewundersggelser af, hvad der far
kunderme til at veelge bymidten. Under-
sagelserme viser, at neerhed og et stort
udbud er de vigtigste &rsager til at veelge
bymidten som indkabssted, men under-
s@gelsemne viser ogs4, at et godt bymilja,
og muligheden for at kombinere indkeb
med andre eerinder som f.eks. laege- el-
ler cafébeseqg er vigtige arsager til, at
bymidterne Dbliver valgt.

For at veelge at handle i en by skal der
vaere noget at komme efter. Flere af de
store byer som Aarhus og Kolding nyder
godt af et stort udbud af bade butikker og
andre servicefunktioner, og har ofte store
kulturinstitutioner eller andre attraktioner |
tilknytning til handelslivet.

De mellemstore byer er typisk mere lo-
kalt orienteret, men der er stor forskel pa
bymiliget og attraktiviteten af bymidten.

| Tender er der gjort meget ud af beleeg-
ninger, peene facader, et hyggeligt bymiljo
og oplevelser i bymiliget. Om vinteren til-
treekker julemarkedet kunder fra et stort

opland, og om sommeren giver turisterne
og Tender Festivalen bymidten et laft, P&
trods af fraflytning, placeringen i den ab-
solut sydvestligste del af Danmark og den
korte afstand til de tyske graensebutikker
har Tender bymidte kun ca. ti tomme lo-
kaler, selvom bymidten har mistet ca. 25
butikker siden 2009. Det er altsa i lighed
med andre byer, der er nsevnt i tidligere
eksempler, lykkedes for Tender at omstille
bymidten, s& en del af de tomme bu-
tikslokaler er taget i anvendelse til andre
funktioner.

Sorg og Skagen er andre eksempler pa,
at kulturarven og kvaliteten i det byggede
milig har en stor positiv effekt for bymiljget.
| Sorg er der mange smukke og historiske
bygninger, der ligger centralt i handels-
gademe. | Skagen er den sammenhaen-
gende skagensgule farve dominerende,
nzerheden til havet er ogsa fremhaavet
flere steder, og der er eksempler pé& bu-
tikker, der har taget Skagens seerprasg
med ind i butikker og lavet indretning med
motiver fra byen, fiskeriet eller naturen. Til-
sammen skabes en speciel stemning, der
er seerlig kendetegnende for Skagen.

Et attraktivt bymilig kommer sandsynligvis
til at spille en mere central rolle fremover.
Storcentrenes styrker og veeksten i in-
termethandlen giver iseer de mindre byer
en udfordring med at tiltreskke kunder.
Med et attraktivt bymiljg med oplevelser
0g ‘noget at komme efter’ er det muligt at
skabe en attraktiv bymidte.

8. Bylivet eendrer karakter

Detailnandlen er den vigtigste arsager

1il, at bymidteme er levende byomrader.
Analyseme af kunderadfaeerd i Holbask og
Hijerring viser, at indkab er den klart do-
minerende é&rsag til en tur til bymidten og
haenger sammen med, at indkab sker fle-
re gange om ugen, mens andre aktiviteter
sker med laengere mellemrum.

Analyserme kan ikke direkte sige noget
om udviklingen i bylivet i bymidterne, men
de viser, at bymidterne har faet feerre bu-
tikker, butiksarealet er fastholdt, og om-
seetningen er stort set ueendret. Det stort
set ueendrede butiksareal og den nassten
konstante omsaetning kunne pege pa, at
antallet af kunder i bymidterne har holdt
niveau i de undersagte byer som helhed.
Bag det ligger, at der er en forskellig ud-
vikling i bymidterne.

Aarhus bymidte er styrket detailhandels-
meessigt, og det kunne tyde pé, at antal-
let af kunder er vokset, og at bymidten
har bevaret sit byliv. | flere af de evrige
bymidter er detailhandlen géet tilbage.
Nedgang i detailhandlen vil fere til faerre
kunder og mindre byliv. Nogle bymidter
er lykkedes med at omstille sig til andre
kundeorienterede byfunktioner. De nye
funktioner skaber sandsynligvis ikke sam-
me intensitet | bylivet, men der mangler
viden om, hvor meget byliv andre funktio-
ner skaber, og hvilke funktioner der egner
Sig bedst til at erstatte og spille sam-
men med butikker. Der er ogsa bymidter,
der har faet velintegrerede butikscentre
som f.eks. Metropol i Hjegrring og Bloms

i Skanderborg. Centrene har veeret med
til at styrke bymidternes detailhandel og
meengden af kunder, men centrene har
0gsé fiyttet en del af bylivet fra gaderne

til de indenders butiksmiliger, og bylivet
er blevet koncentreret omkring centrene,
mens de ydre dele af streggademe har
tabt intensitet i bylivet.

Udviklingen og lovgivningen

Det falgende indeholder en vurdering af,
i hvor hgj grad den udvikling, der er kon-
stateret i de analyserede byer, harmone-
rer med planlovens méal om at fremme et
varieret butiksudbud i de mindre og mel-
lemstore byer, og om at udviklingen pri-
meert skal ske i bymidterne.



Styrkelse af de mindre og mellemstore
byer

Analyseme har vist, at veeksten i detalil-
handlen i Aarhus og Kolding, der er de to
sterste undersagte byer, er aftaget. Daek-
ningsgrademe har veeret faldende. De to
byer erobrer dermed ikke mere andele

af handlen fra oplandet. Udviklingen har
over den undersagte periode skabt et lidt
starre spillerum til udviklingen af detail-
handelen i oplandet.

Holbask, der er analysens tredjesterste
by, har fra et meget hajt niveau i 2003
haft svagt faldende deskningsgrad.

De mellemstore og mindre byer har med
undtagelse af Tender i store traek fastholdt
deres deekningsgrader, og dermed stort
set fastholdt deres position i oplandet. De
mellemstore og mindre byer, der har kla-
ret sig bedst, har @get deekningsgraderne
med op til ca. fem procent, og tilbagegan-
gene er ikke over ca. fem procent.

Den samlede omsastning i de to store
byer er i perioden faldet med en procent,
mens den i de syv mellemstore og mindre
byer, hvor det er muligt at felge udvikliin-
gen, er steget med otte procent. Daglig-
vareomsaetningen steg i bade Aarhus og
Kolding og de fem mellemstore og mindre
byer, hvor det er muligt at opdele om-
saetningen pa hovedbutikstyper. | de to
store byer var stigningen pé& 11 procent. |
de fem mellemstore og mindre byer steg
dagligvareomsaetningen med 28 procent.
De to store byer havde en nedgang i ud-
valgsvareomseetningen pé ni procent,
mens de fem mellemstore og mindre byer
havde en veekst p& seks procent.

Samlet peger analysere pé, at udviklin-
gen gennem undersggelsesperioden i de
store linjer harmonerer med planlovens
mal om at fremme detailhandlen i de min-
dre og mellemstore byer. De mindre og
mellemstore byer er isaer blevet styrket

pa dagligvareomréadet, men de har ogsé
haft en bedre udvikling inden for udvalgs-
varer end de to store byer.

Styrkelsen af de mellemstore og mindre
byer peger ogséa p4, at udviklingen i un-
dersggelsesperioden overordnet set har
harmoneret med planlovens mél om en
baeredygtig detailhandelsstruktur, hvor
fransportafstandene i forbindelse med
indkab er begreensede. Om det reelt er
sket, og om transport til indkab er faldet
,0g om bilafheengigheden er faldet, kan
analysen ikke give svar pa.

Analyseme giver ikke grundlag for at vur-
dere, om det er planloven, eller om det
er en generel udviklingstendens, der er
arsagen til, at de store byers vaekst er
aftaget, og at de mellemstore og mindre
byer har haft et mere positiv udvikliing. Det
kan konstateres, at de to store byer i den
undersagte periode fra midten af 00’erne
og frem til i dag ikke har udvidet deres
detailhandel med store indkabscentre el-
ler store enkeltbutikker i samme grad som
i perioden forud, og her kan planloven
spille en rolle.

Fremme af et varieret butiksudbud
Byermes udbud af butikker kan belyses
med, at undersegelsens mindste by,
Skarping, har styrket sin dagligvarehan-
del med udbygninger af byens to starste
dagligvarebutikker, EuroSpar og Fakta.
De to butikker har i dag tilsammen 2.050
m? butiksareal mod 1.136 m? i 2008, og
der er fortsat bager og apotek i byen lige-
som i 2008. Antallet af udvalgsvarebutik-
ker i Skerping er vokset fra 10 til 12, Det
er ikke en stor stigning, men Skarping

er et eksempel pé en lile by, hvor det er
lykkedes at stoppe tilbagegangen i ud-
valgsvarehandlen og vende udviklingen
til fremgang. De 12 udvalgsvarebutik-
ker deekker ligesom tidligere langt fra alle
brancher. Der er boghandel, flere cykel-
putikker, enkelte tgjbutikker mv.
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Tonder, der er analysens neestmindste
by, har haft betydelig tilbagegang i antallet
af butikker, samtidig med at indbyggertal-
let er faldet. Der er fortsat et bredt daek-
kende udvalg af dagligvarebutikker med
varehuset Kvickly som den starste butik
samt en reekke discountbutikker og spe-
cialdagligvarebutikker. Der er 19 tgj- og
skobutikker, som fortsat giver Tender-bor-
geme adgang til et bredt udvalg, ligesom
de 33 avrige udvalgsvarebutikker og seks
butikker med seerligt pladskreevende va-
rer deekker et bredt speend af udvalgsva-
rebrancher.

Skagen, der er den tredjemindste af de ti
byer, har fortsat en saerdeles steerk detail-
handel, hvor det store turistforbrug er en
kraftig medvirkende arsag til, at Skagen-
borgerne har adgang til et stort og bredt
deekkende udbud af butikker inden for
alle hovedbutikstyper.

Samlet set har de tre mindste byer i ana-
lysen bevaret bredden i deres daglig-
vareudbud, og i Skagen og Skarping er
udbuddet styrket. Tender og Skagen har
fastholdt et bredt udbud af udvalgsvarer.
Skerping har fortsat et beskedent udbud
af udvalgsvarer. Det er ikke blevet forrin-
get over perioden, men er sandsynligvis
styrket i beskedent omfang.

Bymidteorienteret udvikling

Analysen har vist, at bymidterne i de
analyserede byer har haft tilbagegang i
antallet af butikker, og arealet og omsast-
ningen i bymidteme er stort set ueen-
dret. Sammenlignet med udviklingen i
detailhandlen uden for bymidterne har
bymidternes andel af byermnes butikker,
areal og omseetning i de fleste byer vaeret
faldende. Udviklingen i analyseperioden
harmonerer séledes ikke med planlovens
mal om, at detailhandelsudviklingen pri-
meert skal ske i bymidterne.

17



AARHUS // 260.000 INDBYGGERE

Veeksten i Aarhus rolle som regional handelsby er bremset. Bymidten har det godt. Der har siden 2008 veeret en mindre

vaskst i omsastningen, men bymidten mé se sig overhalet af de to aflastningscentre.

STORRE BYER INDEN FOR 50 KM

Afstand

Indbyggertal 2014

Aarhus

Randers 40
Horsens 49
Sikeborg 42
Skanderborg 25
Odder 22

260.000
61.200
55.900
43.200
18.500
11.400

Kilde: Danmarks Statistik

SIGNATUR

W BYMIDTE
BYDELSCENTER
LOKALCENTER
AFLASTNINGSOMRADE

OMRADE TIL BUTIKKER MED SARLIG
PLADSKR/VENDE VAREGRUPPER

EEON

Aarhus - Vestdanmarks hovedby i
vaekst

Aarhus er med 260.000 indbyggere en
by i kraftig veekst. Isaer i midtbyen og de
byneere havnearealer skyder nye boliger
op. Over de seneste ti &r er indbyggertal-
let vokset med 35.000, svarende til 14
procent. Frem mod 2024 forventes ind-
byggertallet at stige til ca. 357.000 ind-
byggere.

Detailhandlen i Aarhus begunstiges
af, at Aarhus har en klar position som

hovedindkabsby i et stort opland i Midt-
jylland, og at oplandet er i vaekst. Alene i
Aarhus Kommune planleegges der for en
befolkningstilvaekst p& 75.000 indbyg-
gere og 50.000 arbejdspladser frem mod
2030. En sterre del af veeksten vil ske
som byomdannelse i eller tast pa midt-
byen.

Aarhus midtby - Vestdanmarks
hovedcenter

Principperne for centerstrukturen i Aar-
hus Kommune er de samme, som har
veeret praktiseret siden 2000, og tager
udgangspunkt i at satse pé en staerk
midtby og velfungerende bydele. Mélet er
at fastholde og udvikle Aarhus City som
Vestdanmarks, regionens og kommunens
hovedcenter.

Stort aflastningsomrade med
shoppingcenter fravalgt

Aarhus har valgt en lidt anden struktur
end flere af de andre store danske byer,
som har udviklet store butikscentre i mo-
torvejsneere aflastningsomréder. Aarhus
Kommune har sagt at afbalancere udbyg-
ningen, s& midtbyen fortsat er hovedcen-
teret, og sé& der er spillerum for at deekke
de lokale behov i de fritiggende bysam-
fund, bydelene og lokalsamfundene i Aar-
hus Kommune.

Der er ikke aendret pa hverken princip-
per eller afgreensninger i forbindelse med
Kommuneplan 2013.

Midtbyens struktur

Den funktionelle midtby er koncentreret
omkring Straget, Banegardspladsen med
Bruuns Galleri, Latinerkvarteret og Vester-
gadekvarteret.

Ryesgade-Sendergade er midtbyens
primeere streggade. Det ca. 800 meter
lange streg har Bruuns Galleri og ho-
vedbanegérden mod syd og Magasin



og domkirken mod nord som start- og
slutpunkter. Bruuns Galleri er bygget
sammen med og har direkte adgang til
hovedbanegéarden.

Parallelt med hovedstraget udger Fre-
dertksgade et mindre intensivt streg, der
samtidig fungerer som cykelgade. Ved
domkirken grenes stragomréadet ud i Lati-
nerkvarterets mange smé gader.

Fa meget store butikker i midtbyen

Der er ingen dagligvarebutikker i midtbyen
inden for Ringgaden p& mere end 3.500
m?, Stormagasinerne Magasin og Salling,
som er pa ca. 20.000 m? og ca. 30.000
m?, er midtbyens Klart sterste udvalgsva-
rebutikker. To udvalgsvarebutikker i City er
péa ca. 2.500 m?. Ingen af de avrige bu-
tikker er sterre end 1.900 m?,

Storbutikker i to aflastningsom-
rader

Aarhus’ detailhandelsstruktur omfatter

to aflastningsomrader i henholdsvis Tilst
og Skejby. | Tilst ligger Bilka, kommu-
nens sterste dagligvarebutik p& mere end
27.000 m?. | omrédet er der en reekke
andre store udvalgsvarebutikker som Sk-
ousen, Babysam mm. | aflastningsomra-
det ved IKEA er der butikker som f.eks.
ILVA og Silvan. De to aflastningsomréder
er kendetegnet ved god biltigaengelighed
for oplandet omkring Aarhus.

1 2014 blev udbygningen af IKEA i Skejby
afsluttet, som med sine 31.000 m? er en
meget veesentlig regional butik. Der er i
Kommuneplan 2013 planlagt for yderli-
gere en udvalgsvarebutik p& mere end
2.000 m?,

Bydelscentre

Centerstrukturen omfatter fem store by-
delscentre, som skal sikre god service-
forsyning samt et alsidigt butiksudbud til
betjening af de neerliggende byomréader.

Hertil kommer 171 bydelscentre, som pri-
meert skal forsyne de enkelte bydele med
et alsidigt udbud af dagligvarer og i min-
dre omfang udvalgsvarer.

Afbalancerede bydelscentre

De fem store bydelscentre plus Tilst in-
deholder et betydeligt udvalg af b&de
dagligvare- og udvalgsvarebutikker. Om-
seetningen i omraderme, hvor de fem
store bydelscentre ligger, udgjorde 29
procent af omseetningen i hele Aarhus
Kommune i 2013 og er naesten usendret

DETAILHANDEL | 10 BYER
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siden 1998. Til sammenligning var Citys
andel i 2013 ca. 36 procent.

| bydelcentrene findes blandt andet tre
starre shoppingcentre, som ligger inden
for Ringvejen. De tre centre er City Vest i
Gellerup, Storcenter Nord pa Christians-
bjerg og Vibycentret. Centrene har mel-
lem 30 og 60 butikker.

By- og lokalcentre

Aarhus centerstruktur omfatter 15 by-
centre i de fritiggende bysamfund, som

ANTAL BUTIKKER // DAGLIGVARER

1998 2007 2009 2014 Stigning 1998-2014
Bymidten 234 157 -33%
Store bydelscentre (5) 149 147 1%
Tilst 9 12 33 %
Qvrige 178 160 -10%
1 alt 570 - 476 -16 %

*Eventuel note

Kilde: "Analysegrundlag til planstrategi”, ICP 2010 og ” Analysegrundiag til planstrategi - arealudlzeg til detailhandelsformal”, ICP 2014.

ANTAL BUTIKKER // UDVALGSVARER

1998 2007 2009 2014 Stigning 1998-2014
Bymidten 624 620 -1%
Store bydelscentre (5) 178 220 24%
Tilst 21 37 76 %
@vrige 139 142 2%
| alt 962 - 1.019 6%

*Eventuel note

Kilde: "Analysegrundlag til planstrategi”, ICP 2010 og ” Analysegrundlag til planstrategi - arealudleg til detailhandelsformal”, ICP 2014.

ANTAL BUTIKKER // SAMLET

1998 2007 2009 2014 Stigning 1998-2014
Bymidten 868 777 9%
Store bydelscentre (5) 327 367 12%
Tilst 30 49 63 %
@vrige 317 302 -5%
| alt 1.532 - 1.495 2%

*Eventuel note

Kilde: "Analysegrundlag til planstrategi”, ICP 2010 og ” Analysegrundlag til planstrategi - arealudleeg til detailhandelsformal”, ICP 2014.
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primeert skal forsyne byerme med et al-
sidigt udbud af dagligvarer og i mindre
omfang udvalgsvarer, samt fem lokale
butikscentre, som skal sikre mulighed for
indkeb af primeert dagligvarer tast pa bo-
ligen.

Store udvalgsvarebutikker

| 2014 havde Aarhus 56 udvalgsvarebu-
tikker p& mere end 2.000 m?, hvoraf 34
forhandlede seerligt pladskreevende varer
(primeert bilfornandlere og byggemarke-
der).

De store butikker er placeret i flere forske-
lige omréder, men der er en overveegt af
store butikker langs indfaldsvejene uden
for Ringgaden. De starste koncentrationer
findes i de to aflastningsomrader.

| Tilst er der foruden Bilka blandt an-

det Ide Mabler pa 6.200 m?, Bauhaus
pé 4.300 m?, Elgiganten pé 4.200 m?,
Toys'R'Us pa 2.000 m?, Garant Teepper
p& 2.000 m? og Harald Nyborg pa 2.000
me.

| Skejby finder er der foruden IKEA en
ILVA p& 9.000 m? og en Silvan 5.000 m?,
som er de 1o starste butikker. IKEA afslut-
tede i 2014 en stor ombygning og ud-
videlse og er i dag en meget veesentlig
regional butik pa 31.000 m?.

Der er ingen samlede undersegelser af
de to omréders oplandseffekt, men det er
kendt, at de begge tiltrackker kunder fra
et stort omréade.

Mange butikker med seerligt pladskree-
vende varer deekker lokale behov og har
flere afdelinger i Aarhus. Omfanget af ny-
etableringer af store udvalgsvarebutikker
har veeret beskeden siden 2010. Mega
Syd i Viby er blevet udbygget med et par
store butikker, herunder en Harald Ny-
borg.
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Aarhus Kommune har i Kommuneplan
2013 fastholdt muligheden for tre store
udvalgsvarebutikker i planperioden fordelt
pa to butikker pad max. 5.000 m? i City og
én stor udvalgsvarebutik p& max. 10.000
m? i Skejby.

Detailhandlens udvikling

Analysen af detailhandlen i Aarhus byg-
ger pa analyser fra 1998, 2007, 2009
og 2014, P& grund af metodiske usikker-
heder | omseetningstallene fra 2007 og
2009 skal tallene herfra tages med et vist

forbehold. Analyseme fra 2007 og 2009
omfattede ikke antal butikker og butiks-
areal.

Detailhandlen i Aarhus Kommune

I Aarhus Kommune blev der i 2014 re-
gisteret 1.550 butikker med et samlet
bruttoareal pa 865.000 m?. Der er 1.500
dagligvare- og udvalgsvarebutikker med
et samlet bruttoareal pa ca. 700.000 m?,
hvilket er en stigning pa ca. 145.000 m?
siden 1998. Den samlede omseatning 14 |
2013 pé ca. 20,5 mia. kr. inkl. moms.

AREAL // DAGLIGVARER
1998 2007 2009 2014 Stigning 1998-2014
Bymidten 46.300 46.300 0%
Store bydelscentre (5)* 60.300 94.300 56 %
Tilst 30.700 33.500 9%
Q@vrige 77.600 83.800 8%
| alt 214.900 - 257.900 20 %

* Aflastningscentret i Skejby indgar

Kilde: "Analysegrundlag til planstrategi”, ICP 2010 og ” Analysegrundlag til planstrategi - arealudlzeg til detailhandelsformal”, ICP 2014.

AREAL // UDVALGSVARER
1998 2007 2009 2014 Stigning 1998-2014
Bymidten 150.800 184.500 22%
Store bydelscentre (5) 88.800 137.500 55 %
Tilst 31.600 51.300 62 %
Qrige 67.900 69.300 2%
| alt 339.100 - 442.600 31%

*Eventuel note

Kilde: “Analysegrundlag til planstrategi”, ICP 2010 og * Analysegrundag til planstrategi - arealudlzeg til detailhandelsformal”, ICP 2014.

AREAL // SAMLET
1998 2007 2009 2014 Stigning 1998-2014
Bymidten 197.100 230.800 17 %
Store bydelscentre (5) 149.100 231.800 55 %
Tilst 62.300 84.800 36 %
Qvrige 145.500 168.100 5%
1 alt 554.000 - 700.500 26 %

*Eventuel note

Kilde: "Analysegrundlag til planstrategi”, ICP 2010 og " Analysegrundlag til planstrategi — arealudieeg til detailhandelsformal”, ICP 2014.




Aarhus Midtby havde i 2013 godt 780 bu-
tikker eller omkring halvdelen (52 procent)
af det samlede antal butikker i kommu-
nen. Der er alle typer af midtbyorienterede
butikker, som kan forventes i en stor by.
Udbuddet af 157 dagligvare- og 620 ud-
valgsvarebutikker er fuldt daekkende.

Mere end 60 procent af kornmunens ud-
valgsvarebutikker ligger i midtbyen. Det
samlede bruttoareal til butikker i midtby
udgjorde godt 230.000 m?. Séledes lig-
ger ca. 1/3 af bruttoarealet til dagligvare-
0g udvalgsvarebutikker i midtoyen. Ser

man pa omseetningen, 14 ogsa ca. 1/3 af
den samlede detailhandelsomseetning |
midtbyen i 2013.

Faldende daekningsgrad

Analyseme viser en stigning i den sam-
lede deskningsgrad fra 117 1 1998 til 127
i 2013, men ses der alene pé perioden
2009 til 2013, eendrer billedet sig. Den
samlede daekningsgrad er séledes péa
fem &r faldet fra 137 til 127. Faldet pé ti
procent svarer omtrentligt til andelen af
forbruget, som nethandlen har erobret

i perioden. Hvis der alene ses pé, hvor
meget omsastningen i de fysiske butikker

OMSATNING // DAGLIGVARER

1997 2007 2009 2013 Stigning 1997-2013
Bymidten 1.676 1.712 1.860 2117 26 %
Store bydelscentre (5) 1.840 2.767 2.849 2.874 56 %
Tilst 685 718 700 1.042 52 %
QDvrige 1.901 2.918 2.986 3.179 67 %
I alt 6.102 8.115 8.395 9.212 51%

Pa grund af metodiske usikkerheder skal omsaetningstallene fra 2007 og 2009 tages med forbehold.

Kilde: "Analysegrundlag til planstrategi”, ICP 2010 og " Analysegrundlag til planstrategi - arealudleeg til detailhandelsformal”, ICP 2014.

OMSATNING // UDVALGSVARER

1997 2007 2009 2013 Stigning 1997-2013
Bymidten 3.091 5.384 5.380 5.399 75 %
Store bydelscentre (5) 1.426 3.566 3.388 3.121 119 %
Tilst 775 1.701 1.485 1.674 103 %
QDvrige 614 2.259 2.072 1.297 111 %
| alt 5.906 12.910 12.325 11.391 93 %

Pa grund af metodiske usikkerheder skal omszetningstallene fra 2007 og 2009 tages med forbehold.

Kilde: "Analysegrundlag til planstrategi”, ICP 2010 og " Analysegrundlag til planstrategi - arealudleeg til detailhandelsformal”, ICP 2014.

OMSZATNING // SAMLET
1997 2007 2009 2013 Stigning 1997-2013
Bymidten 4.767 7.096 7.240 7.516 58 %
Store bydelscentre (5) 3.266 6.333 6.237 5.995 84 %
Tilst 1.460 2419 2.185 2,616 79 %
Qvrige 2515 5177 5.058 4.476 78 %
| alt 12.008 21.025 20.720 20.603 72 %

Pa grund af metodiske usikkerheder skal omszetningstallene fra 2007 og 2009 tages med forbehold.

Kilde: "Analysegrundlag til planstrategi”, ICP 2010 og ” Analysegrundlag til planstrategi - arealudlzeg til detailhandelsformal”, ICP 2014.
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deekker af borgemes forbrug i fysiske
butikker, s& er deskningsgraden i Aarhus
Kommune stort set usendret.

Det vurderes derfor, at Aarhus Kommune
stort set har fastholdt sin position som
landsdelscenter, men intemethandel og
en svag udvikling i udvalgsvareforbruget
har lagt en deemper pé& udviklingen. Peri-
oden fra 2010 har séledes veeret praeget
af en relativt lav aktivitet inden for butik-
setableringer.

Midtbyen med vaekst gennem 16 ar
Midtbyen har fra 1998 til 2014 faet feerre
butikker. Isger antallet af dagligvarebu-
tikker er reduceret. Udvalgsvarearealet
har haft betydelig vaskst, mens dagligv-
arearealet er ueendret. Omsaetningen er
vokset meget for udvalgsvarer, og ogséa
dagligvarebutikkerne har haft omsast-
ningsvaekst.

Samlet har midtbyen faet faerre men ster-
re butikker og sterre omsaetning, men |
sammenligning med detailhandlen i de
gvrige dele af kommunen har midtbyen
tabt terraen over den lange periode fra
1998 il 2014.

Midtbyen har pa alle parametre, dvs. an-
tal butikker, areal og omseetning, haft en
svagere udvikling fra 1998 til 2014 end
gennemsnittet for detailhandlen i Aarhus
Kommune. Den svagere udvikling geelder
béade dagligvarer og udvalgsvarer.

Hvis der alene ses pé& udviklingen i den
seneste periode fra 2007 til 2013, s&

har midtbyen hatft betydelig omsast-
ningsveekst og har klaret sig godt sam-
menlignet med resten af byen. Vasksten

i omsastningen i midtbyen var p& seks
procent mod et gennemsnit for hele kom-
munen pé to procent, men midtbyen vok-
ser mindre end Tilst, hvor omseetningen
voksende med 14 procent.
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Vaekst i bydels- og aflastningscentre
Udviklingen siden 1998 viser, at de fem
store bydelscentre og aflastningscentret i
Tilst samlet set er styrket. Antallet af butik-
ker, arealet og omsastningen er gget kraf-
tigt siden 1998 og veesentligt mere end
midtoyen. Den hejere veekst gaslder bade
dagligvarer og udvalgsvarer. Eksempelvis

Jeegergardsgadekvarteret
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Latinerkvarteret

: Magasin kirken

Bruuns
S ¢ Galleri
~

har de store bydelscentre og aflastnings-
omrédet i Tilst faet 12 og 63 procent flere
butikker, mens midtoyen tabte 9 procent
af butikkerne og de evrige dele af kom-
munen mistede 5 procent af butikkerne.
Som et andet eksempel har veeksten |
dagligvareomseetningen veeret mere end
dobbelt s& hgj i de store bydelscentre

~
N

\

AY

Dom-

Neerbane-
station

Aarhus Havn

I Primeert strog
= Seckundaert strag

— Storre vej

@ Togstation

Busterminal

® Parkering

9%  Attraktioner

ﬁ{ Eksisterende dagligvarerbutikker

og I aflastningsomrédet i Tilst som i
pymidten, og veeksten i udvalgsvareom-
seetningen har veeret ca. 75 procent ha-
jere end i midtbyen.

Det er samtidig veerd at bemeerke, at der
er sket et skifte i udviklingen siden 2007.

Fra 2007 til 2013 har Tilst med otte pro-
cent haft starre veekst i omseetningen
end alle @vrige omréder, herunder midtby-
en, der havde en vaskst pa seks procent.

De store bydelscentre var fra 2007 il
2013 i tilbagegang med en omsaetnings-
nedgang pa fem procent. City Vest i
Brabrand har flere tommme lokaler og har
mistet en Kvickly, men faet en Lidl i stedet
for. | helhedsplanen for Gellerup er det
mélet at koble City Vest og Bazar Vest,
der ligger teet p&, sammen ad en bygade.

@vrige omrader gar forst frem og sa
tilbage

De gvrige bydelscentre, bycentre og lo-
kalcentrene har samlet set mistet butikker
men f&et mere areal og sterre omsaetning
over den lange periode fra 1998 til 2014,
men ligesom for midtbyen er udviklingen i
de @vrige omréader svagere end gennem-
snittet med enkelte undtagelser.

De evrige omréder havde fra 1997 il
2013 en vaskst i omsaetning for bade
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dagligvarer og udvalgsvarer over gen-
nemsnittet. Vaeksten i omsaetningen

for dagligvarer er hgjere end i de andre
omrader, hvilket afspejler, at dagligvare-
handlen er blevet decentraliseret med en
raekke nye discountbutikker gennem pe-
rioden.

Néar der alene ses pé perioden efter
2007, tegner der sig et andet billede. De
avrige omrader i Aarhus har med en til-
bagegang pé 14 procent tabt betydelig
omsaetning. Dagligvareomseetningen er
steget lidt, men udvalgsvareomseetnin-
gen er neesten halveret.

Vaekst og sa konsolidering i midtbyen
| perioden 1998-2007 udviklede midtoy-
ens detailhandel sig kraftigt. Butiksarea-
let voksede i kraft af store butiksprojekter

som Bruuns Galleri, Skt. Clemensborg
og udvidelse af Salling med knap 60.000
m?, svarende til en foragelse pa 42 pro-
cent. Siden 2007 peger tallene pé, at
midtbyen har konsolideret sig. Omsast-
ningen viser en svag fremgang, og perio-
den har ikke vist de stor investeringer.

Fremadrettet er der i midtbyen planer om
en udvidelse af Bruuns Galleri med om-
kring 5.000 m?, og lllums Bolighus ven-
tes at rykke til Lille Torv i en butik p& godt
3.000 m?,

Midtbyens karakteristika og kva-
liteter

Aarhus midtby blev besigtiget i januar
2015, Beskrivelsen nedenfor supplerer
de gennemgéede fakta om byens detail-
handel.

Staerke ankerpunkter

Aarhus har en seerdeles god struktur
som handelsby, preeget af nogle staerke
ankerpunkter, specialiserede butiks- og
cafémiliger, og en teet koncentration af
kultur, butikker, attraktioner og et attraktivt
bymilig med gode opholdskvaliteter. An-
komststrukturen er god, b&de med tog,
bus og bil (parkeringshuse).

| syd ligger Banegérden integreret med
shoppingcentret Bruuns Galleri, der har
100 butikker, byens sterste biograf og et
parkeringshus med 1.000 pladser (18 kr./
time). Dermed har Aarhus et steerkt an-
kerpunkt i den sydlige ende af straget og
et godt udgangspunkt for en shoppingtur
i midtbyen.
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Med et &rligt antal besegende pa over

10 mio. geester er Bruuns Galleri et af
Danmarks mest besagte centre. Bruuns
Galleri er ligesom Hovedbanegérden kun
lukket fra 02.00 til 03.45. Modsat andre
danske butikscentre er det s8ledes muligt
at bruge det neesten degnet rundt. Cen-
trets beliggenhed i direkte tilknytning til
banegérden skaber masser af liv, og cen-
tret har leenge haft enske om at udvide.
Planen er at bygge til centret p& astsiden
af banegérdspladsen ned mod Spanien,
og at rutebilstationen skal fiyttes til og ind-
gé i centret.

Klar og attraktiv struktur
Gagadeomradet i Aarhus starter pé ba-
negardspladsen. Streggadenettet har en
god og Klar struktur. Ryesgade og Sen-
dergade udger det primeere streg, som
over en ca. 800 meter lang streekning
skaber en direkte forbindelse fra bane-
gérden og Bruuns Galleri il Aarhus A og
videre herfra til Store Torv og Bispetorvet
ved Aarhus Domkirke. Ved domkirken
grener gadgadenettet sig ud | Latinerkvate-
ret. Langs med hovedstraget danner Fre-
deriksgade et parallelt strag.

Hovedstreget, Ryesgade og Sender-

gade, har god bredde, der giver plads til
stor fodgeengertrafik.

24

Salling som ankerbutik i hovedstraget
Midtvejs pa streskningen ligger varehuset
Salling, der har ligget her siden 1906. Bu-
tiksarealet er pa ca. 30.000 m?, og der er
0gsa et starre parkeringshus. Salling har
et stort udbud af iseer udvalgsvarer, men
rummer ogsé en attraktiv dagligvarebu-
tik, og Salling har inden for de senere &r
féet Starbucks og en friser. Salling er et
staerkt ankerpunkt, som hver dag tiltreck-
ker mange kunder til stragomrédet.

Kontakt til vandet ved Aarhus A

Straget krydser herefter Aarhus A, hvor
der fra broen er et kig langs vandet til Ma-
gasin, der ligger ved parallelstraget, Fre-
deriksgade. Kontakten til vandet er tydelig
i midtbyen, og &bningen af Aarhus A har
skabt et populeert cafe- og restaurations-
liv langs vandet, ikke mindst pé& stresknin-
gen mellem de to parallelle streggader,
hvor der ogsé er muligheder for at sidde
uden betaling.

Magasin — ankerpunkt i parallelstraget
Magasin undergik i 2012 og 13 en starre
modernisering og fremstar som et meget
attraktivt stormagasin og et vigtigt anker-
punkt, der ligesom Salling traekker mange
kunder til stregomrédet hver dag.

En stor del af Magasin er blevet redesig-
net, og nye butikker er kommet til. Blandt
andet er Emmerys &bnet med café

og take-away-luge. Magasin er pa ca.
20.000 m?, har 400 parkeringspladser
(156-25 kr. pr. time alt efter tid p& dagen
og varighed).

Strogets udmunding ved Domkirken
Hovedstreget munder ud i Bispetorvet,
hvor Aarhus Domkirke og Aarnus Teater
udger et kulturelt tyngdepunkt med histo-
risk dybde og bygningsmasssig kvalitet.
Domkirken er den laengste og hejeste kir-
kebygning i Danmark.

Bispetorvet rummer ogsé en sterre par-
keringsplads (115 pladser) med korttids
betalingsparkering. Der er planer om at
nedleegge pladseme i forbindelse med

etablering af parkeringspladser pa hav-

nen.

Storetorv som bindeled

Fra Bispetorvet fortsastter gdgadeomré-
det mod vest ad Store Torv, der langsomt
sneevrer sig ind til normal gdgadebredde.
Store Torvs bredde i starten ved Bispe-
torvet opfanges godt med beenke og
blomsterkrukker. Den store plads, hvis
historie gér helt tilbage til 1300-tallet,
samler bykernens mange omréder. Her
mades Streget, Bispetorv, Immervad og
Latinerkvarteret, men ikke mindst huser
Store Torv byens Domkirke. Pladsen er
hjemsted for béade historie og det mo-
derne Arhus med dyre tejforretninger og
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eksperimenterende kunst. Fra Bispetorvet
er der 200 meter ad Store Torv og Lille
Torv til Magasin, der ligger centralt ved
parallelstraget.

Latinerkvarteret med sin egen identitet
Nord for Store Torv og Lille Torv ligger La-
tinerkvarteret med et stort antal butikker
inden for livsstil, mode, kunsthandveerk,
design mv. Butikkerne er en blanding af
keedebutikker og individuelle butikker.

De smalle gader og facader med stor
detaljerigdom skaber sammen med ga-
deudstillinger og skilte et stimulerende
og oplevelsesmaettet bymilio. Cafeer og
restauranter er der mange af, en del med
appel til et kreativt og kvalitetsbevidst
publikum.

Trafik pa de gadende praemisser
Trafikken i Latinerkvarteret foregér pa de
géendes praesmisser. Gaderme er dels ga-
gader, dels gader med deempet biltrafik.
Der er skiltet tydeligt til Latinerkvarteret,
Straget og til andre interessepunkter i
midtbyen.

Frederiksgade som parallelstrag
Parallelstreget, Frederiksgade, starter
ved Magasin og har karakter af sekun-
deert strag, hvor bylivet er mindre intenst.
Gaden byder pa en del restauranter og
cafeer og en lidt sterre kvalitetsmaessig

spredning. | Frederiksgade ses ogsé flere
ejendomsmaeglere, og der er tomme bu-
tikker, seerligt i den sydlige del af gaden,
hvor gdgaden munder ud i R&édhusplad-
sen. Gaden rummer overvejende mindre
butikker pa op til 200 m?,

Byrumsinventar i hgj kvalitet
Byrumsinventaret er i haj kvalitet i hele ga-
gadeomrédet. Skalaen er behagelig, og
pbygningermne er peene med et attraktions-
niveau lidt over middel.

Byrumsinventar og belaegninger i midt-
byen er flotte og i god kvalitet. Brosten og
granit ligger i forskellige menstre, geome-
triske former og variationer, ofte lidt asym-
metrisk og i vekslende farvenuancer. Det
giver et saerdeles godt spil og en god vi-
suel variation, der beriger byoplevelsen.

Stor butikstaethed

Liberale erhverv spiller en meget lille rolle
i gdgadeomrédets stueetager. Butikstast-
heden er stor, og det skaber et byliv med
hgj intensitet i de primasre omrader.

God tilgeengelighed til straget
Tilgeengeligheden til stragomradet for bil-
trafik er generelt god, nér byens starrelse
tages i betragtning. Der er flere sterre par-
keringsmuligheder i bl.a. Bruuns Galleri,
ved Scandinavian Center, Salling og Ma-
gasin, ligesom der er teenkt en betydelig

parkeringskapacitet ind i forbindelse med
omdannelsen af havneomréadet.

Fra banegérden laber en busgade mel-
lem de to parallelle gagadestrag. Der er
stoppested mindre end 100 meter fra
Aboulevarden med Magasin lige pa den
anden side af broen.

Ogsé for cykKler er tilgaengeligheden god,
og der er etableret flotte cykelstativer béa-
de langs &en og i gagadeomradet. Der er
en del cykeltrafik i gdgadeomrédet, men
balancen mellem géende og cyklende
forekommer god.

Den kommende letbane i Aarhus er godt
i gang med at blive realiseret og forventes
at knytte byer og bydele i Aarhusomra-
det tasttere sammen, nér den stér feerdig
i 2017. Letbanen vil gere det lettere at
komme til og fra midtbyen.

Jaegergardsgade med egen identitet

Et par hundrede meter syd for bane-
gérden og Bruuns Galleri ligger Jeeger-
gérdsgade. Gaden rummer en rigdom af
individuelle butikker, keramikere, veerkste-
der, cafeer — blandet med friserer, tattoo,
spillehal, bodegaer, spag og skeemt, teg-
neseriebutik mv. Der er betegnende nok
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b&de en genbrugsbutik i den lave og den
heje ende af kvalitetsskalaen.

De lokale forteeller om et langsomt pro-
filskift over mod en gkologisk gade. Et
speendende og stimulerende butiksmiljz
med en egen identitet og karakter — en
destination i byen. Hvor Latinerkvarteret
er homogent og gennemieekkert, er Jee-
gergardsgade spasndende i kraft af sin
sammensathed.

Gode opholdsmuligheder

Sidde- og opholdsmulighederne er go-
de i midtbyen. Beenke er synlige mange
steder, mens grenne omrader findes |
periferien af stragomrédet, i et b&nd fra
Mglleparken pé &ens nordlige side fil
Réadhusparken. Midtvejs mellem de to
ligger AROS som et steerkt kulturelt an-
kerpunkt med mere end 500.000 &rlige
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besegende teet pa& den sydlige ende af
parallelstraget Frederiksgade.

Et par hundrede meter laengere mod vest
ligger Den Gamle By.

Steerkt indtryk

Aarhus er samlet set en saerdeles vel-
fungerende handelsby. Den store andel
af keedebutikker, som bade findes i Bru-
uns Galleri og i midtbyen kan ses som
resultatet af beslutningen om at fokusere
detailhandlen i midtbyen og undlade at
placere butikker i sterre omfang i aflast-
ningscentre uden for midtbyen. Byens
styrke som handelsby understettes ogsa
af det stigende befolkningstal.

Samtidig har Aarhus god tilgeengelighed,
en steerk struktur med god fordeling af

ankerpunkter i midtbyen, herunder to de-
stinationer med klar profil: Jeegergérds-
gade og Latinerkvarteret samt generelt
et meget flot bymilie. Endelig skaber in-
tegrationen af stationen, Bruuns Galleri
0g gagadeomradet et steerkt ankomst-
sted i midtbyen. | kraft af bl.a. Domkirken,
AROS og Den Gamle By har Aarhus en
kulturel tyngde, der gar byen speenden-
de, og som vil forsteerkes yderligere i de
kommende ar med Kulturby 2017,
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KOLDING // 58.000 INDBYGGERE

Kolding er fortsat en meget staerk handelsby men vasksten er bremset op. Bymidten er géet tilbage, og dagligvarehandien
er decentraliseret. Bymidten eendrer karakter og har faet mange andre servicefunktioner end butikker.

SIGNATUR

W BYMIDTE
BYDELSCENTER
LOKALCENTER

AFLASTNINGSOMRADE

OMRADETIL BUTIKKER MED SARLIG
PLADSKR/EVENDE VAREGRUPPER

EEON

Kolding - Syddanmarks steerkeste
handelsby

Kolding by har 58.000 indbyggere og har
haft en kraftig befolkningstilveekst pa seks
procent over de seneste ti &r, hvilket er
betydeligt over landsgennemsnittet. | en
periode over de sidste 20 &r har Kolding
faet ca. 350 flere borgere hvert &r. Kolding
indgér i Trekantomradet, der er udpeget
som landsdelscenter i Landsplanredege-
relse 2000.

Kolding har med kebstadsrettigheder

fra 1321 lange traditioner som han-
delsknudepunkt. Abningen af Kolding
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Storcenter i 1993 har stor betydning for,
at Kolding stér steerkt som en af Syddan-
marks steerkeste handelsbyer. Oplandet
afgraenses af Odense, Vejle, Fredericia,
Esbjerg og Haderslev som de neermeste
sterre ,konkurrerende byer.

Iseer i oplandet mod nord, vest og st er
der hérd konkurrence fra Odense, Es-
bjerg og Vejle, mens Kolding er veesent-
ligt sterre end konkurrenterne mod syd.

Med en samlet omseetning pa ca. 4,5
mia. kr. i 2013 stér Kolding by steerkt

i den regionale konkurrence. Omseet-
ningen er fordelt med ca. 45 procent
ved Kolding Storcenter, ca. 15 procent i
bymidten og ca. 40 procent i de avrige
dele af Kolding by.

Siden 2006 er omseetningen i omrédet
ved Kolding Storcenter faldet med ca.
200 mio. kr., svarende til en reduktion pa
knap ti procent. | bymidten er omsaet-
ningen reduceret med ca. 25 procent.
P& den anden side er de avrige dele af
Kolding vokset betydeligt som felge af
en decentralisering af dagligvarehandlen.
Omsaetningen i de avrige dele af Kolding
er séledes vokset med knap 250 mio.
kr., svarende til ca. 15 procent i perioden
2006-2013. Samlet set er omseetningen
i Kolding Kommune reduceret med ca.
200 mio. kr. i perioden 2006-2013, sva-
rende til fire procent. Til sammenligning er
detailhandelsforbruget pé landsplan redu-
ceret med ca. ti procent i perioden.

Set over en 12-&rig periode fra 2001-2013
er omseetningen i Kolding by steget med
ca. 750 mio. kr., svarende til ca. 20 pro-
cent.

Bymidten - fra butiksliv til serviceliv
Kolding bymidte har ca. 135 butikker.
Halvdelen er med i et keedesamarbejde.
Detailhandlen i bymidten er koncentreret
i Jembanegade, Helligkorsgade, San-
dergade og @stergade. Omradet mellem
Jembanegade og Helligkorsgade er det
mest centrale handelsomrade i bymidten.,
Omrédet er suppleret med en gégade
mod syd: Sendergade, der gér over Kol-
ding A. Stregets leengde og vareudbud
skaber gode rammer for indkabsoplevel-
sen. De starste butikker | gdgadeomrédet
er Fatex, H&M og Fakta ved Helligkors-
gade, Netto i Jernbanegade og Sinnerup
i Sendergade.



Ankerpunkterne i bymidten er vigtige for
at tiltreskke kunder. Fatex, Fakta og H&M
fungerer som ankerpunkter i den midter-
ste del af gdgademiliget mellem jernbane-
omradet og Sendergade-omradet. Netto
ligger som ankerpunkt i den nordastlige
del af bymidten, men er ikke en del af ga-
gademiliget. Der er &bnet et fitnesscenter
syd for Sgndergade, som filtraekker man-
ge daglige brugere og er et godt eksem-
pel p& en ny kundefunktion i bymidten.

Kolding bymidte har to store kulturelle
funktioner, Koldinghus og Nicolal, der fil-
sammen tiltreekker ca. 230.000 geester
om éret. En undersaggelse om indkabs-
vaner fra 2014 viser, at ca. seks procent
af de besagende pé Koldings to sterste
attraktioner kombinerer besaget med
indkab i bymidten. Hvis de besagende

i gennemsnit bruger 250 kr. i bymidtens
butikker, svarer det til en &rlig omsaetning
pé& ca. 3,5 mio. kr. eller omseetningen i en
gennemsnitlig tejbutik. Udover turistattrak-
tionerne er der ogsa flere uddannelsesin-
stitutioner og offentlige funktioner s& som
bibliotek, By- og Udviklingsforvaltningen
mv. i Kolding bymidte.

Ved en fysisk besigtigelse i 2014 blev
der registreret ca. 180 andre bylivsfunk-
tioner i stueetagen i Kolding bymidte.
Funktioneme er fordelt med godt 40 pro-
cent i restaurationsbranchen, knap 30
procent inden for sundhed og personlig
pleje og ca. 10 procent inden for finans-
sektoren, offentlige funktioner og andre
erhverv. Der er kun registreret ca. fem
tomme lokaler i Kolding bymidte. Tilsam-
men har bymidten ca. 50 procent flere
andre bylivsfunktioner i stueetagen end
butikker.

Kolding Storcenter - regionalt center

Kolding var sammen med Neestved farst
uden for hovedstadsomradet med et mo-
torvejsneert storcenter. Siden 1993, hvor
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ANTAL BUTIKKER // DAGLIGVARER

2002 2007 2014 Stigning 2006-2014
Midtoyen 39 43 34 21%
Nordlige bydel (inkl. storcenteret) 15 20 16 -20%
Sydlige bydel 13 15 14 7%
Byen ligvrigt 42 38 4 8%
Kolding by - 1 alt 109 116 105 -9%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Kolding Kommune, Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.

ANTAL BUTIKKER // UDVALGSVARER

2002 2007 2014* Stigning 2007-2014
Midtbyen 140 139 103 26 %
Nordlige bydel (inkl. storcenteret) 0 111 98 -12%
Sydiige bydel 14 21 12 -43 %
Byen i avrigt 30 52 45 -13 %
Kolding by - | alt 274 323 258 -20 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Kolding Kommune, Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.

ANTAL BUTIKKER // SAMLET
2002 2007 2014* Stigning 2002-2014
Bymidten 179 182 137 -25%
Nordlige bydel (inkl. storcenteret) 1056 131 115 -12%
Sydlige bydel 27 36 25 31%
Byen i avrigt 72 90 86 4%
Kolding by - i alt 383 439 363 -17 %

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Kolding Kommune, Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.
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Kolding Storcenter blev indviet, er om-
rédet omkring labende blevet udviklet. |
dag udger den nordlige del af Kolding et
steerkt handelscenter for hele regionen.

Eksempelvis har butiksomrédet ved Al-
buen i dag ca. 15 butikker med et samlet
areal p& ca. 12.000 m? og en omsastning
i 2013 pa ca. 170 mio. kr. Et andet ek-
sempel er omréadet ved Egtved Allé, der

i dag har ca. ti butikker med en omseet-
ning i 2013 pé& ca. 275 mio. kr. Omradet
omkring Kolding Storcenter rummer sto-
re udvalgsvarebutikker som Elgiganten,
Toys'R'Us, Jysk, Baby Sam m.fl. Omra-
det har ogsé flere dagligvarebutikker, her-
under Bilka, Fakta, Lidl og Aldi, samt flere
butikker, der fornandler seerligt pladskree-
vende varer, herunder Silvan, My Home
m.fl.

Kolding Storcenter har ca. 100 butikker
og er et af Jyllands sterste shoppings-
centre. Butikkerne i Kolding Storcenter
omsatte tilsammen for i sterrelsesorde-
nen 1,4 mia. kr. i 2013, svarende til 31
procent af den samlede omseetning i hele
Kolding by. Arealet i den nordlige bydel
med Kolding Storcenter er ikke umid-
delbart sammenlignelig mellem 2006 og
2014 pé grund af forskellige registrerings-
metoder. | 2006 blev hele Kolding Stor-
centers areal indregnet som butiksareal.
12014 blev de enkelte butikkers areal
registreret. Der er en forskel p& 10.000
m? i de to registreringer med det starste
areal i 2006. | 2014 er der registreret ca.
25 andre funktioner end butikker i Kol-
ding Storcenter, herunder caféer, juicebar,
negleklinik, frisgrer mv.

Omradet omkring Kolding Storcenter fun-
gerer ikke som konkurrent til bymidten, da
butiksudbuddet i hej grad er sterre ud-
valgsvarer. Den typiske butiksstarrelse i
omréadet omkring Kolding Storcenter (Egt-
ved Allé og Vejlevej) er p& ca. 800-1.000
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m?. P& den anden side udger de ca. 100
butikker i Kolding Storcenter en direkte
konkurrent til bymidten i kraft af centrets
staerke udbud inden for tej, sko mv. Et
eksempel pa konkurrencen kommer il
udtryk i dbningstideme, hvor butikkerme |
storcentret har leengere dbent end butik-
kerne i bymidten.

Hele omradet omkring Kolding Storcenter
omsatte i 2013 for mere end 2 mia. kr.

Det er ca. tre gange s& meget som Kol-
ding bymidte.

En interviewundersagelse viser, at Kol-
ding Storcenter filtraskker kunder fra et
stort opland, mens handlen i Kolding by-
midte hovedsageligt udgeres af lokale
borgere i Kolding by.

AREAL // DAGLIGVARER
2002 2007 2014 Stigning 2007-2014
Bymidten 10.200 8.500 -17%
Nordlige bydel (inkl. storcenteret)* 18.200 12.600 -81%
Sydlige bydel 7.500 7.200 -4%
Byen i avrigt 19.100 22.100 16 %
Kolding by - I alt - 55.000 50.400 -8%

kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

* Arealet i Kolding Storcenter blev opgjort forskelligt i 2007 og 2014. Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid

Kilde: "Kolding Kommune, Analyse af detailhandelen”, ICP 2008 og "Detailhandelsanalyse Kolding Kommune”, COWI 2014.

AREAL // UDVALGSVARER
2002 2007 2014 Stigning 2006-2014
Midtbyen 33.600 24.700 -28%
Nordlige bydel (inkl. storcenteret)* 59,600 43.200* -28 %*
Sydlige bydel 8.300 4.400 -48 %
Byen i avrigt 39.600 33.000 -17%
Kolding by - I alt - 141.100 105.200 -26 %

kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

* Arealet i Kolding Storcenter blev opgjort forskelligt i 2007 og 2014. Der er lavet nye omradeafgraensninger; hvorfor beregningerne ikke altid

Kilde: "Kolding Kommune, Analyse af detailhandelen”, ICP 2008 og "Detailhandelsanalyse Kolding Kommune”, COWI 2014.

AREAL // SAMLET
2002 2007 2014* Stigning 2002-2014
Bymidten 43.100 43.800 33.300 24%
Nordlige bydel (inkl. Storcenteret)* 68.300 77.800* 55.800* -28 %*
Sydiige bydel 9.600 156.800 11.600 27 %
Byen i gvrigt 44,100 58.700 56.100 6%
Kolding by - | alt 165.100 196.100 155.600 -21%

kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

* Arealet i Kolding Storcenter blev opgjort forskelligt i 2007 og 2014. Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid

Kilde: "Kolding Kommune, Analyse af detailhandelen”, ICP 2008 og "Detailhandelsanalyse Kolding Kommune”, COWI 2014.




Detailhandlen i Kolding Kommune

| den feelles kommuneplan for Trekant-
omradet indgér hovedcentrene i Kolding
med bymidten og aflastningsomrédet

ved Kolding Storcenter. Omrédeplanen
for bymidten indeholder falgende méal for
udviklingen i bymidten: "Bymidten skal
sikres som et attraktivt indkebssted med
et bredt sortiment af udvalgs- og daglig-
varer. Bymidtens detailhandel skal fasthol-
des og styrkes.”

Udviklingen viser, at bymidtens detail-
handel er blevet svaskket, og at sorti-
mentet af dagligvarer og udvalgsvarer

er mindsket betydeligt siden 2006. En
interviewundersagelse fra 2014 viser, at
nar borgerne veelger at handle i bymidten
frem for storcentret, sé er det i hej grad
pé& grund af det attraktive indkabsmilja.

Kommuneplanen fastleegger en center-
struktur bestéende af bymidter i de fire
starste byer i kommunen, et aflastnings-
omréde i den nordlige del af Kolding med
bl.a. Kolding Storcenter, bydelscentre |
seks bydele i Kolding foruden en raskke
lokalcentre | bade de mindre byer og i
Kolding by.

Bymidterne, bydelscentre og lokalcen-
trene skal varetage den lokale forsyning
med primeert dagligvarer.

Store udvalgsvarebutikker

| 2014 havde Kolding ti udvalgsvarebutik-
ker p& mere end 2.000 m?. Fire butikker
var mabelbutikker, fire var byggemarkeder
0g de sidste to var store tgjbutikker. Der-
udover var der syv bilfornandlere p& mere
end 2.000 m?.

Den eneste store udvalgsvarebutik pa
mere end 2.000 m? i bymidten er Niel-
sen’s, der ligger p& en af de mest cen-
trale placeringer i gadgaden. | omréadet ved
Kolding Storcenter er H&M den eneste
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OMSATNING // DAGLIGVARER

2001 2006 2013 Stigning 2006-2013
Midtbyen 316 372 27 27%
Nordlige bydel (inkl. storcenteret) 473 536 667 25%
Sydlige bydel 226 256 272 6%
Byen i avrigt 467 574 782 36 %
Kolding by - | alt 1.482 1.738 1.992 15%

Analysen fra 2003 blev gennemfert med andre metoder end i 2008 og i 2014, hvorfor der mé tages forbehold for sammenligninger til 2002.
Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Kolding Kommune, Analyse af detailhandelen”, ICP 2008 og "Detailhandelsanalyse Kolding Kommune”, COWI 2014.

OMSATNING // UDVALGSVARER

2001 2006 2013 Stigning 2006-2013
Midtbyen 625 596 476 20 %
Nordlige bydel (inkl. storcenteret) 1.160 1.715 1.383 -19%
Sydlige bydel 71 130 112 -14%
Byen i avrigt 402 502 525 5%
Kolding by - I alt 2.248 2.943 2.496 -15%

Analysen fra 2003 blev gennemfart med andre metoder end i 2008 og i 2014, hvorfor der ma tages forbehold for sammenligninger til 2002.
Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningemne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Kolding Kommune, Analyse af detailhandelen”, ICP 2008 og "Detailhandelsanalyse Kolding

Kommune”, COWI 2014.

OMSATNING // SAMLET
2001 2006 2013 Stigning 2006-2013
Bymidten 941 968 747 -23%
Nordlige bydel (inkl. storcenteret) 1.623 2.251 2.050 9%
Sydlige bydel 297 386 383 1%
Byen i evrigt 869 1.076 1.308 22%
Kolding by - | alt 3.730 4.681 4.488 -4 %

Analysen fra 2003 blev gennemfart med andre metoder end i 2008 og i 2014, hvorfor der ma tages forbehold for sammenligninger til 2002.
Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Kolding Kommune, Analyse af detailhandelen”, ICP 2008 og "Detailhandelsanalyse Kolding

Kommune”, COWI 2014.
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store udvalgsvarebutik p& mere end
2.000 m?, Vonsild i syd og Bramdrup i
vest har tilsammen fem af de syv store
bifornandlere p& mere end 2.000 m?.
Stort set alle andre store udvalgsvarebu-
tikker ligger ved Kolding nord. Omrédet
ved Harte Munkebo har to store mabel-
huse samt Bauhaus, og det avrige Kol-
ding nord har ILVA, Silvan m.fl.

Detailhandlens udvikling i Kolding

Detailhandlen i Kolding Kommune blev
undersggt i 2003, 2008 og senest i
2014. Der er dermed mulighed for at
felge udviklingen i detailhandlen over en
laengere periode.

Faldende deekningsgrad

| 2013 blev den samlede omsaetning i
Kolding by opgjort il ca. 4,5 mia. kr. Om-
seetningen er faldet med ca. 200 mio. kr.
siden den forrige analyse i 2007, hvor for-
bruget var pa sit hgjeste. Omsaetningen

i detailhandlen i Kolding by er dermed
reduceret med ca. fire procent. Til sam-
menligning er forbruget pé landsplan fal-
det med ca. ti procent i samme periode.

Under ét har daskningsgraden i den gam-
le Kolding Kommune udviklet sig fra 157

i 2006 il 1371 2013. 1 2006 udgjorde
internethandlen stadig en begraenset an-
del. Hvis interethandlen treekkes ud af
forbruget i 2013, svarer det til, at dask-
ningsgraden har udviklet sig fra 157 i
2006 til 151 12013, hvilket svarer til en
reduktion pa ca. fire procent.

Udviklingen i Kolding skal ses i sammen-
haeng med den @gede konkurrence fra
Vejle, der har faet Bryggen, og Odense,
der har faet IKEA og har udbygget Ro-
sengardscentret. Ogsé en stigende
greensehandel kan have betydning.

Samlet set har Kolding bys position som
handelsby veeret svagt faldende.
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Steerk dagligvarehandel
Deekningsgraden for dagligvarer er be-
regnet til 119. Kolding holder dermed
indbyggeres dagligvareforbrug hjiemme
og tiltreekker samtidig dagligvarehandel
fra et sterre opland. Overskuddet péa ca.
330 mio. kr. svarer til det samlede é&rlige

dagligvareforbrug fra ca. 13.000 borgere.

Daskningsgraden for dagligvarer i Kol-
ding by er stort set p& niveau med 2007 .
Dagligvarer handles normalt teet ved bo-
peelen, hvilket understreges af interview-
undersegelsen, der blev gennemfert i
forbindelse med detailhandelsanalysen
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i 2014. | de fleste danske kommuner er
deekningsgraden for dagligvarer derfor
teet ved 100. | Kolding skyldes det bety-
delige overskud blandt andet den daglige
nettoindpendling péa ca. 5.400 personer,
etableringen af det nye Fetex-varehus
ved indfaldsvejen i den sydlige del af Kol-
ding, og at Bilka tiltraskker kunder fra et
stort opland.

Steerk udvalgsvarehandel
Deekningsgraden for udvalgsvarer faldt fra
1961 2006 til 161 1 2013, svarende til et
fald p& 18 procent. Hvis internethandlen

® I Primeert strog

= Sckundzert strag

= /—— Stgrre vej / mindre vej

e e 0000 Adgangsvej
Busterminal

Parkering
Attraktioner

Eksisterende dagligvarerbutikker

)



treekkes fra forbruget i 2013, har deek-
ningsgraden for udvalgsvarer veeret stort
set konstant eller svagt faldende i perio-
den.

Udvalgsvarer og iseer beklaedning hand-
les typisk dér, hvor udbuddet er sterst,
Kolding Storcenter er et af Danmarks ster-
ste butikscentre, og har med bl.a. 40 tgj-
og skobutikker en stor oplandseffekt.

Den hgje daskningsgrad for udvalgsvarer
skal ses i sammenhaeng med, at Kolding
har stort set alle de kendte udvalgsva-
rebutikker, et stort antal mabelbutikker,
byggemarkeder mv. foruden mange min-
dre udvalgsvarebutikker i bade bymidten
samt i og omkring Kolding Storcenter.

Den naermeste store konkurrent mod
nord er Vejle, mod ast er det Odense,
mod vest er det Esbjerg, og mod syd er
det Flensborg. Bortset fra Vejle er der ca.
60-80 km til neermeste store handelsby.
Det betyder, at Kolding har et stort opland
i Senderjylland, og det afspejles i deek-
ningsgraden for evrige udvalgsvarer. De
eneste udvalgsvarebutikker, der mangler

i Kolding, er de meget store butikker som
IKEA, Magasin, Biltema og Plantorama.
Stort set kun Aarhus, Odense, Aalborg og
Kabenhavn har alle de starste butikker.

Handelsoverskuddet svarer til, at ca.
75.000 personer uden for Kolding by bru-
ger hele deres érlige forbrug pa udvalgs-
varer | butikker i Kolding.

Forskellig udvikling i brancher

og geografi

Kolding havde en kraftig udvikiing i de-
tailhandlen fra 2002-2007, hvor bade
antallet af butikker og omsastningen steg
markant. Udviklingen var béret af et haijt
privatforbrug. Antallet af butikker og deres
omseetning kulminerede i 2007. Siden
har detailhandlen udviklet sig forskelligt
pa tveers af brancher og geografiske om-
réder.

Der blev i 2002 registreret 109 daglig-
varebutikker i Kolding. | 2007 var antallet
steget til 116, men i 2014 var det faldet il
105 butikker. Dagligvarebutikkernes om-
seetning steg fra ca. 1,5 mia. kr. i 2002 til
ca. 1,7 mia. i 2007. 1 2013 omsatte dag-
ligvarebutikkerne for ca. 2 mia. kr. Der er
séledes sket en fortsat positiv udvikling i
dagligvareomsaetningen. En af drsagermne
skal findes i Koldings befolkningstilvaekst.
En anden forklaring er sandsynligvis, at
dagligvarebutikkeme i hgjere grad er ble-
vet etableret decentralt, hvor det er let
for oplandsborgerne at handle dagligva-
rer i forbindelse med pendling eller andre
gerinder i Kolding.
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| perioden 2002-2007 blev der ca. 50
flere udvalgsvarebutikker i Kolding. Antal-
let i bymidten var stabilt, mens veeksten
hovedsageligt skete i de @vrige omrader
af Kolding. Siden 2007 har Kolding mistet
ca. 65 udvalgsvarebutikker. Antallet var i
2014 tilbage pé et niveau, der var lavere
end i 2002. Den mest markante eendring
er sket i bymidten, der har mistet knap 40
udvalgsvarebutikker siden 2007,

En kortleegning af detailhandlen og andre
servicefunktioner i Kolding bymidte fra
2014 viste, at der stort set ikke er tomme
lokaler i bymidten. Nedgangen i antallet af
butikker er i stor udstreekning opvejet af
en veekst i andre byerhverv.

Kolding bymidte taber fortsat terraen
Abningen af Kolding Storcenter gik hardt
ud over bymidten. Omsaetningen faldt fra
1988 til 1997 med ca. 200 mio. kr. eller
18 %procent i labende priser. Reelt var
tilbagegangen i bymidten sterre, da der i
samme periode var en veekst i detailhan-
delsomseetningen pé ca. 25 procent pa
landsplan.

Fra 1997 til 2002 steg omseetningen i
pbymidten med 50 mio. kr. eller fem pro-
cent, men til sammenligning var veeksten
i detailhandelsomseetningen pa landsplan
ca. 16 procent.

Allerede i 1997 — fem &r efter etable-
ringen — havde omsaetningen i Kolding
Storcenter overhalet Kolding bymidte, og
i 2002 var omseetningen i storcenteret 50
procent sterre end bymidtens omsastning
(1,4 mia. mod 0,9 mia. kr.). Siden er ud-
viklingen eskaleret yderligere med mar-
kant kraftigere veekst i storcenteret (26
procent) end i bymidten (3 procent) frem
til 2007. | dag er omsaetningen i Kolding
Storcenter tilbage pa niveauet fra 2002,
mens omsaetningen i bymidten er ca. 25
procent lavere end i 2002,
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Feerre butikker og reduceret stregomrade
Den synlige effekt i bymidten af storcen-
teret og det faldende forbrug i de fysi-
ske butikker har veeret et faldende antal
butikker og en reduktion i butiksarealet.
Indtrykket er, at der iseer de ferste &r ef-
ter etableringen af storcenteret skete

en del lukninger, mens der frem til 2007
skete en vis stabilisering. En af forklarin-
geme kan veere, at storcenteret ikke blev
udbygget yderligere. Siden 2007 er de-
tailhandlen i bymidten sat under ydere-
ligere pres som falge af det faldende
forbrug af udvalgsvarer og den stigende
internethandel.

De mange lukkede butikker og den redu-
cerede omseetning har fert til et butiks-
areal i bymidten, der er ca. 10.000 m?
mindre end i 2007, svarende til et fald
pé ca. 20 procent. Isaer udvalgsvare-
butikker er lukket, herunder flere, der far
b&de havde butik i bymidten og i Kolding
Storcenter. Et eksempel er Kolding City's
boghandel, der i 2013 lukkede efter 169
ar og i stedet satser pa placeringen i stor-
centret.

De primeere streggader i Kolding by-
midte er fortsat intensive og attraktive
indkabssteder med stor koncentration
af butikker, men det intensive stragom-
réde er indskreenket. Butikslukningerne
har iseer vist sig | de perifere straggader,
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hvor butiksudbuddet er blevet svagere
0g mere blandet med andre former for
anvendelser som eksempelvis caféer og
restauranter. | de perifere straggader ses
desuden en vis andel af meget smalle
specialbutikker,

Kundernes oplevelse af Kolding
som indkebsby

| forbindelse med detailhandelsanalysen
fra 2014 blev der foretaget en interview-
undersggelse af kundemes brug og op-
fattelse af Kolding som indkabsby.

Analysen viser, at bymidten i overvejende
grad benyttes til indkeb af beklasdning

0g @vrige udvalgsvarer, mens dagligvare-
keb i hgjere grad sker uden for bymidten.
De fleste af de adspurgte foretager deres
dagligvarehandel naermest bopeelen, her-
under ogsa i kommunens avrige byer.

Indkab af bekleedning og @vrige udvalgs-
varer sker stort set kun i Kolding og jeevnt
fordelt mellem bymidten og byen i avrigt.

Borgere bosat uden for Kolding by benyt-
ter bymidten mindre end beboere bosat

i byen.

Dagligvareindkeb finder stort set ikke

sted pé& nettet for beboere i Kolding Kom-

mune. Til gengeeld kaber neesten 50
procent af alle adspurgte beklaedning og

@vrige udvalgsvarer pa nettet i starre eller
mindre omfang.

Det vigtigste formé&l med at tage til Kol-
ding bymidte er shopping, og afstanden
er det mest afgarende for valget eller fra-
valget af bymidten. Byens borgere veelger
hyppigere bymidten end oplandsbor-
geme. Folk, der bor i byen, handler ofte

i bymidten (flere gange om ugen), mens
beboere bosat uden for byen mere sjeel-
dent handler i bymidten (hejst én gang
om méaneden). | Kolding Storcenter er
der en mere jeavn fordeling mellem bor-
gere bosat i og uden for Kolding by. Her
er hyppigheden for besag omkring et-fire
besag om méneden for bade bosatte |
0g uden for Kolding by.

Bymiljget spiller en stor rolle for valg af
bymidten, ligesom muligheden for at
kombinere indkabsturen med andet og
udbuddet af spisesteder og cafeer er vig-
tige for valg af bymidten. Det passer godt
sammen med, at bymidten har udviklet
sig mod en mere blandet bymidte med
mange andre byerhverv end butikker.

Bymidtens karakteristika og kva-
liteter

Kolding bymidte blev besigtiget i januar
2015. Det felgende indeholder en beskri-
velse af indtrykkene af Kolding bymidtes
karakteristika og kvaliteter, som supplerer
0g uddyber de foregéende afsnit.

Kolding bymidtes styrke er det attraktive
bymiljig | den historiske bydel. Butikkerne
ligger side om side med Kolding Hus og
mange flotte og bevaringsveerdige huse,
og butikkeme er blandet med et stort an-
tal spisesteder, caféer, kulturtibud mv.
Det historiske bymiljig er en styrke, men
det labyrintiske gadeforlab ger det ogsé
sveert at overskue bymidten.

Den centrale del af handelsomradet
(@stergade, Helligkorsgade, Sendergade)



domineres af keedebutikker. | det syd-
vestlige hjgme ligger bymidtens steerke-
ste ankerpunkt med Sinnerup, Fatex, et
apotek samt flere caféer omkring &en.
Om sommeren er der udeservering og et
levende byliv omkring &en.

Syd for &en fortsaetter gédgaden, Sender-
gade, som her har karakter af lokalgade
med et meget sammensat miks af butik-
ker og caféer. Effekten er en spaendende
0g varieret gade med eksempelvis hae-
lebar, dyrehandel og papirlager liggende
side om side med vinhandel, undertgj,
bodegaer og keedebutikker som Imerco
og Matas. P4 selve Sendergade er der
flotte, specialdesignede bordtennisborde
markeret med byens motto: "Kolding: Vi
designer livet.”

Det plejer jeg at gore
Teet pa bopeel

P2 vej til eller fra arbejde

Onsker at statte de lokale butikker og har tilid de lokale
butikker

Godt udvalg af dagligvarer

Godt udvalg af sterre forbrugsgoder

Godt udvalg af tej, sko og andre varer
Konkurrencedygtige priser pa dagligvarer
Konkurrencedygtige priser pa sterre forbrugsgoder
Konkurrencedygtige priser p tej, sko og andre varer
Gode &bningstider

Det er let at komme ind til midtbyen

Gode parkeringsmuligheder

Ingen ke eller ventetid | butikkerne

Det er let at overskue butikkermne og sammenligne udbud,
kvalitet og pris

Flot og dejligt bymiljo
Gode cafeer og spisesteder
Indkebsturen kan kombineres med andet | Kolding bymidte

Andet

| nordvest er Skt. Nicolai Kirke hjertet i et
attraktivt og atmosfeerefyldt omrade med
Sct. Nicolai Kirkeplads og gademe Ak-
seltorv, Adelgade, Hyrdestreede og Las-
bygade. Her er et stemningsfuldt miljo
med keramik, galleri, boligindretning,
tajoutikker. Der er en overveegt af indivi-
duelle butikker. Nasr Skt. Nicolai Kirke lig-
ger Kolding Kommune og — i periferien af
bymidten — kulturkomplekset Nicolai med
biograf, cafe, oplevelseshus for barn,
koncertsal, stadsarkiv og ivasrkseetterhus
for kunst og design.

Samlet set er Kolding bymidte paen,
velholdt og rar at beveege sig i som
fodgeenger. Adgangen til bymidten fore-
kommer velfungerende, bé&de med bil
og tog. Der er mange keedebutikker i
det centrale handelsomréde, hvilket af-
spejler en styrke som handelsomrade.

Alle ®BoriKolding mBor uden for Kolding

/Hvad er de tre vigtigsie drsager til, at du veelger at handle i Kolding bymidte?
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Sendergade syd for &en og omradet om-
kring Skt. Nicolai Kirke har det steerke-
ste individuelle udtryk som bade broget
lokalgade og designkvarterer. Kvadratet i
nordast omkring Jernbanegade fremstér
med en koncentration af spisesteder mv.
som gé-i-byen-omrade. Trods den harde
konkurrence fra Kolding Storcenter og
det angiveligt begraensede kundeflow i
bymidten, er der kun f& tomme lokaler.

Ankomst til bymidten

Der er i alt 2.200 offentlige parkerings-
pladser i Kolding bymidte, og der er dy-
namisk p-vejvisning til en del af dem,
hvilket ger det lettere at finde de ledige
pladser. Nogle pladser er gratis, andre
koster 6-10 kr./time. Begge typer findes
med og uden tidsbegreensning. Kolding
Station ligger lidt nordest for handelsom-
rédet, ca. 250 meter fra dets begyndelse
0g 500 meter fra den centrale del af han-
delsomrédet. Afstanden er kort nok til, at
stationen kan danne udgangspunkt for en
indkabstur i bymidten.

Fa store butikker

Butikkerne i Kolding bymidte er gene-
relt smé&. Kvickly lukkede tilbage i 2000,
og bymidten mangler én eller flere starre
ankerbutikker. Fatex er i dag den eneste
store dagligvarebutik i bymidten.

Tilbagegang i butikkerne og fremgang i
avrige serviceerhverv

Bymidten har fortsat sin styrke inden for
beklaedning og andre stragorienterede
udvalgsvarer. Tilbagegangen i detailhand-
len betyder ikke, at Kolding bymidte bee-
rer praeg af tomme butikker og forfald,
men at bymidten er blevet mere blandet
med en reekke andre publikumsoriente-
rede byerhverv.
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HOLBAEK // 27.000 INDBYGGERE

Efter en periode med kraftig vaekst frem til midten af 00’erne har Holbaek fastholdt positionen som handelsby, men handlen

flytter fra bymidten til Megacentret.

Holbzek - en by i vaekst

Holbaek har gode forudseetninger for
vaekst. Hovedstadsomrédet er inden for
raskkevide via motorvej og jembane, og
byen er beliggende i smukke og attraktive
omgivelser ved Isefiorden. Siden 2006
har Holbaek faet ca. 1.300 flere borgere,
hvilket svarer til en veekst p& ca. fem pro-
cent. Holbaek er en af Danmarks aeldste
byer, og har med kebstadsrettigheder fra
1286 langvarige traditioner som handels-
by for et starre opland.

Nordvestsjellands hovedby

Holbeek er Nordvestsjeellands sterste by
og omradets naturlige og overordnede
handelscenter. Fra store dele af Nordvest-
sjeelland skal Holbeek passeres pé vejen
til de andre store handelsbyer. Der er ca.
35 km til Roskilde bymidte og Ro’s Torv,
ca. 45 km til City 2 i Hgje Taastrup og ca.
70 km til Kabenhavn City og Fields. Op-
landet til Holbaek rummer ogsé et stort

antal sommerhuse og en betydelig turis-
me, som sandsynligvis har en positiv ind-
flydelse pa detailhandlen i Holbaek.

Bymidten og Megacentret

Holbaek bymidte spiller en central rolle for
detailhandlen. Sterstedelen af Holbeeks
butikker er placeret i bymidten pé& en
straskning pé& ca. 1.200 meter langs by-
ens hovedgade, Ahlgade. Handelsgaden
er trafiksaneret og indrettet til langsomtka-
rende biltrafik.

I den vestlige del af Holbaek naer motorve-
jen er der siden 1997 opbygget et starre
Megacenter, som rummer en raekke bu-
tikker med pladskreevende varer. Der er
bl.a. en stor Bauhaus og andre bygge-
markeder, flere bilfornandlere og flere kak-
kenbutikker. Megacentret har udviklet sig
til at veere et af Sjeellands sterste centre
med store butikker og tiltraskker kunder
fra et stort opland.

Store butikker pa mere end 2.000 m?

| Holbaek er der registreret seks butikker
p& mere end 2.000 m?. Heraf er to byg-
gemarkeder, to er mabelbutikker, en er bil-
forhandler, og den sidste er en forhandler
af béade. Stort set alle de store butikker lig-
ger ved Megacentret i den vestlige del af
Holbeek. Et eksempel er Silvan, der i 2014
fiyttede fra en placering ved havnen til nye
lokaler p& over 6.000 m? ved Megacentret.

Holbask Kommune har undersegt mu-
lighederne for lokalisering af store ud-
valgsvarebutikker over 2.000 m? inden
for og op til bymidteafgreensningen.
Kommunen konkluderer, at det i prak-
sis er meget vanskeligt at planlasgge for
de store udvalgsvarebutikker inden for
Holbasks bymidteafgraensning. Arsagen
er, at det har veeret vanskeligt at samle
de mange sméa matrikler i bymidten til
starre enheder. Derudover vil sammen-
laegning af flere ejendomme aendre pa
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bebyggelsesstrukturen, hvilket kan veere
i konflikt med bevaringsinteresser. Varele-
vering og det stigende antal kunder til de
store butikker kan ogsé medfare gener
for bymidtens avrige trafikanter.

Byradet har besluttet at samle byens
idreetsaktiviteter i Holbaek Arena, hvilket
vil veere et nyt og samlet idrestsomréde
i Holbaek vest. Dermed flyttes de nuvee-
rende idreetsaktiviteter i stadionomrédet
umiddelbart syd for bymidten. Omré-
det mellem Mosevangen og bymidten
skal derfor i fremtiden spille en ny rolle |
Holbask by. Det overvejes at omdanne
omrédet ved Holbaek Have til store ud-
valgsvarebutikker.

Detailhandlens udvikling

Detailhandlen i Holbaek Kommune blev
senest undersegt i 1998, 2004 og 2012,

Fremgang fra 1998 til 2004
Detailhandelsanalysen for Vestsjeellands
Amt fra 1998 viste, at Holbaek Kommune
havde tabt terraen siden 1968. Daek-
ningsgraden var faldet fra 132 i 1968 il
1221 1998. Til sammenligning var deek-
ningsgraden i Slagelse steget fra 139 til
146 i samme periode.

Fra at sta svagt i 1998 havde Holbask

i 2004 forbedret sin position markant.
Butikkermes omseetning var steget vee-
sentligt mere end landsgennemsnittet,
0g deekningsgraden var steget fra 122 i
1998 til 171 1 2004. Stigningen var seer-
lig markant inden for avrige udvalgsvarer,
herunder seerligt pladskreevende vare-
grupper, ligesom der ogsé var betydelige
stigninger inden for bekleedning.

Tallene viser, at Holbaek i perioden frem
mod 2004 styrkede sin position som
handelsby for udvalgsvarer og beklaed-

ning i et starre opland | Nordvestsjeelland.
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ANTAL // DAGLIGVARER
2004 2012 Stigning 2004-2012
Bymidten 28 30 7%
Vestbyen 8 9 13%
Dstoyen 9 8 -11%
Holbaek by - | alt 45 47 4%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningemne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Holbaek 2004, Sven Allan Jensen A/S og "Detailhandelsanalyse”, COWI 2012.

ANTAL // UDVALGSVARER
2004 2012 Stigning 2004-2012
Bymidten 121 123 2%
Vestbyen 19 32 68 %
Dstoyen 4 3 -25%
Holbaek by - | alt 144 158 10 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Holbask 2004, Sven Allan Jensen A/S og "Detailhandelsanalyse”, COWI 2012.

ANTAL // SAMLET

2004 2012 Stigning 2004-2012
Bymidten 149 163 3%
Vestbyen 27 41 52 %
Distbyen 13 11 -15%
Holbaek by - | alt 189 205 8%

Der er lavet nye omradeafgrasnsninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Holbaek 2004, Sven Allan Jensen A/S og "Detailhandelsanalyse”, COWI 2012.
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Holbasks oplandseffekt var derimod kun
oget lidt pa dagligvareomradet.

Faldende markedsandel fra 2004-2012
Siden 2004 er daskningsgraden for Hol-
beek by faldet fra 171 1l 166 1 2011. Det
svage fald viser, at Holbaek i store traek
har fastholdt sin position som en steerk
handelsby i Nordvestsjeelland. De bag-
vedliggende arsager til, at vaeksten ikke
er fortsat, er ikke analyseret. Holbaek kom
fra et meget hajt niveau i 2003. Det er
sandsynligt, at de konkurrerende han-
delsbyer som Roskilde og Slagelse har
erobret lidt handel tilbage, som de tabte i
perioden, hvor Holbask detailhandel blev
udbygget kraftigt.

Daekningsgraden for dagligvarer er steget
fra 1261 2003 til 1371 2011. Den styr-
kede position skyldes bl.a., at Holbask
har féet et Fatex i perioden mellem de to
malinger.

For udvalgsvarer faldt deekningsgraden
fra 222 12003 til 196 1 2011, Udviklin-
gen skal som neevnt tidligere ses i sam-
menhaang med den store vaekst frem til
2003. Blandt andet kom Bauhaus til Hol-
beek i 2000. Der kan siden have veere en
tendens til mastning, samtidig med at de
konkurrerende byer har styrket deres ud-
valgsvarehandel.
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Flere butikker — iszer uden for bymidten
Uadviklingen i perioden 2004-2012 har
herudover veeret, at antallet af butikker

er vokset, saerligt uden for bymidten.

Bymidten har fastholdt antallet af bade
dagligvare- og udvalgsvarebutikker. Ud-
viklingen viser ogsa, at balancen i den
ovrige Holbzek by er flyttet markant fra ast

AREAL // DAGLIGVARER
2004 2012 Stigning 2004-2012
Bymidten 15.800 15.000 5%
Vestbyen 3.100 4.800 54 %
Dstoyen 4,400 3.200 27 %
Holbaek by - | alt 23.300 23.000 1%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningemne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Holbaek 2004, Sven Allan Jensen A/S og "Detailhandelsanalyse”, COWI 2012.

AREAL // UDVALGSVARER
2004 2012 Stigning 2004-2012
Bymidten 32.800 31.500 -4%
Vestbyen 17.700 28.500 61%
@stoyen 1.200 350 -70 %
Holbaek by - | alt 51.600 60.300 17%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Holbaek 2004, Sven Allan Jensen A/S og ’Detailhandelsanalyse”, COWI 2012.

AREAL // SAMLET

2004 2012 Stigning 2004-2012
Bymidten 48.600 46.500 -4%
Vestbyen 20.700 33.200 60 %
Dstoyen 5.600 3.600 -37%
Holbaek by - | alt 75.000 83.300 1%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Holbask 2004, Sven Allan Jensen A/S og "Detailhandelsanalyse”, COWI 2012.
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mod Megacentret i vest. Stor rummelig-

hed i Megacentret har givet Holbeek mu-
lighed for at etablere nogle af de butikker,
der ellers kun er til stede i de sterste byer

i Danmark, herunder Bauhaus, Toys'R'Us,
Elgiganten m.fl.

Samlet set er antallet af butikker i Holbask
by steget med ca. 15, svarende til en

OMSATNING // DAGLIGVARER

2003 2011 Stigning 2003-2011
Bymidten 497 489 2%
Vestoyen 97 243 151 %
Dstbyen 118 169 43 %
Holbzek by - | alt 712 901 27 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Holbaek 2004, Sven Allan Jensen A/S og "Detailhandelsanalyse”, COWI 2012.

OMSATNING // UDVALGSVARER

2003 2011 Stigning 2003-2011
Bymidten 695 688 -1%
Vestoyen 512 576 13%
Dstbyen 9 10 9%
Holbaek by - 1 alt 1.216 1.274 5%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Holbaek 2004, Sven Allan Jensen A/S og "Detailhandelsanalyse”, COWI 2012.

OMSATNING // SAMLET
2003 2011 Stigning 2003-2011
Bymidten 1.192 1177 -1%
Vestbyen 609 819 35 %
Dstbyen 127 178 40 %
Holbaek by - | alt 1.928 2175 13 %

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunemes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Holbaek 2004, Sven Allan Jensen A/S og "Detailhandelsanalyse”, COWI 2012.

stigning pé otte procent i perioden 2004-
2012. Det er i hgj grad udviklingen i Vest-
byen, der har skabt veekst i det samlede
butiks-antal.

Mere areal, men tilbagegang i bymidten
Butiksarealet har ogsé udviklet sig posi-
tivt i perioden 2004-2012 for Holbaek by
som helhed, men der har veeret betydelig
forskel p& brancheme og mellem omréa-
derne i Holbeek by.

Arealet | bymidten har haft en svag tilba-
gegang med en reduktion pé fire-fem pro-
cent for bade dagligvarer og udvalgsvarer.

Vestbyen, der rummer Megacentret, har
haft kraftig veekst i butksarealet. Bade
dagligvare- og udvalgsvarearealet er vok-
set meget.

Arealet | Dstbyen er géet kraftigt tilbage
for bade dagligvarer og udvalgsvarer.

Samlet set har bymidten mistet ca. 2.000
m? butiksareal, Vestbyen har faet 12.500
m?, og Dstbyen har mistet 2.000 m?,

Omsaetningvaekst, men ikke i bymidten
Udviklingen i omseetningen felger udvik-

lingen i butiksantallet og arealet.

Holbaek by under ét har eget omseetnin-
gen med ca. 13 procent. Der har veeret
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betydelig veekst for bade dagligvarer og
udvalgsvarer. Da den nyeste detailhan-
delsanalyse blev lavet i 2011, var forbru-
get pa landsplan ca. ti procent hgjere end
i 2003, hvor den farste analyse blev lavet.
Udviklingen i omseetningen i Holbaek har,
nar der ogsé tages hejde for en befolk-
ningstilveekst p& ca. fem procent, stort
set fulgt landsgennemsnittet.

Omeseetningen | bymidten er p& niveau
med 2004, mens omseetningen i Vest-
byen er vokset betydeligt. Saerligt dag-
ligvareomseetningen er vokset markant i
Vestbyen, hvor der er kommet flere nye
dagligvarebutikker. Selvom arealet og an-
tallet af butikker er vokset med ca. 60-70

procent i Vestbyen, er omsastningen kun
vokset med 13 procent, hvilket bl.a. skyl-
des, at flere af de nye butikker har be-
greenset omsaetning pr. me.

To store butiksprojekter i bymidten
Bymidtens udvikling skyldes etableringen
af to store varehuse i nye butiksomréader.

Slotscentret er fortsat udfordret

| 2001 &bnede Slotscentret med Kvickly
som den starste butik. Trods Slotscentrets
bidrag til vaekst i bymidteomradet, sé er
der fortsat synlige udlejningsvanskelighe-
der af lokalerne til mindre specialbutikker
og andre servicefunktioner. Slotscentret
ligger ca. 500 meter vest for bymidtens

strggomréde. De to handelsomréder,
Slotscentret og stregomrédet, er adskilt
af Valdemar Sejrs Vej, som er en steerkt
trafikeret indfaldsvej. Det er sandsyn-
ligt, at kundeme opfatter Slotscentret og
pbymidten som to adskilte centre.

Forud for etableringen af Slotscentret
blev dets gkonomiske levedygtighed ikke
vurderet. Der blev heller ikke foretaget
undersegelser af konsekvenseme for el-
ler samspillet med detailhandlen i avrigt,
herunder om der ville blive synergi med
bymidten.

Rosen - Holbaeks nye butikscenter
For yderligere at styrke Holbasks posi-
tion som regional handelsby planlzegges
et nyt butikscenter, Rosen. Centret vil fa
en central placering | Holbaeks bymidte
mellem den nye Fatex ved Smedelunds-
gade og byens primaere handelsstrag,
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Ahlgade. Fetex blev dbnet i 2012 og vl
pblive integreret i det nye butikscenter.

Det nye butikscenter vil f& en central be-
liggenhed og vil indg& som en del af det
eksisterende handelsmiljo i Holbaeks by-
midte. Afstanden mellem Rosen og Ahl-
gade er ca. 50 meter, og centrets bindes
sammen med hovedgaden af en raskke
butikker. Rosen vil komme til at fungere
som en staerk attraktion i den estlige del
af det sammenhaengende fodgeenger-
omréde omkring Ahlgade.

Natur- og Miligklagenaevnet har ophae-
vet kommuneplantilleegget og lokalplanen
for Rosen, som Holbaek Byrad vedtog i
2012. Der arbejdes videre med etablering
af Rosen, men fremtiden for det nye bu-
tikscenter er usikker.

Indkebsvaner

| forbindelse med detailhandelsanaly-
sen fra 2011 blev der gennemfart en

interviewundersggelse af indkegbsadfeerd
og oplandsforhold.

Analysen viser, at indkaeb er det Klart vig-
tigste formal med en tur til bymidten, og

at sundhed, sygdomsbehandling og per-
sonlig pleje er den neestvigtigste &rsag

til en tur til bymidten. Besag pé café eller
restaurant spiller en vis rolle, mens andre
funktioner har beskeden betydning.

Den Klart vigtigste arsag til, at Holbask
bymidte bliver valgt, er naerhed til bopeeal.
Neerhed til arbejdsplads spiller en min-
dre rolle. Herudover er det bymidtens
udbud af tgj- og skobutikker og daglig-
varebutikker, der far kundeme til at veelge
bymidten. Bymiliget og mulighederne for
at kombinere indkabsturen med andre
eerinder spiller ogsé en rolle for valg af
bymidten. Oplandsborgeme laegger mere
veegt pé& udbuddet af tgj- og skobutikker,
bymiliget og muligheden for at klare andre
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eerinder p& samme tur end Holbeek-bor-
geme.

Undersggelsen af, hvordan indkabstu-
ren ser ud, viser, at kunderne pa knap 20
procent af turene kombinerer dagligvare-
indkeb med indkab af udvalgsvarer.

Det interessante er, at udbuddet af butik-
ker er den klart mest afgerende for bylivet
i bymidten. Uden handelsliv vil der vaere
meget begreenset byliv. Det er ogsa inte-
ressant at se, at oplandskunderne veslger
bymidten pé& grund af et godt udbud af
tej 0g sko, et godt bymiljig og mulighe-
den for at Klare flere eerinder p& samme
tur. Analysen illustrerer ogsé bymidtens
svagheder og rollefordelingen med Me-
gacentret, som f.eks. kommer til udtryk i,
at udvalget af starre forbrugsgoder ikke
treekker kunder til bymidten, og at parke-
ringsmulighedeme ikke er en &rsag til valg
af bymidten. Det er ogsé interessant at
se sammenhasngen mellem dagligvare-
0g udvalgsvareindkeb, da det illustrerer
vigtigheden af, at der fastholdes dagligva-
rebutikker i bymidten.

I Primeert strag

= Sckundeert strag

Storre vej
=== Jernbane
Togstation
Parkering

Attraktioner

I OID)

Ankerpunkter
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Bymidtens karakteristika og
kvaliteter

Holbaek bymidte blev besigtiget i januar
2015. Det felgende indeholder en beskri-
velse af indtrykkene af Holbaek bymidtes
karakteristika og kvaliteter, som supplerer og
kommer med forklaringer p& det, der i det
tidligere er beskrevet med fakta om byens
detailhandel.

Butikkerne i Holbeek bymidte ligger primaert
langs det ca. 650 meter lange ost-vestvend-
te handelsstrag langs Ahlgade og Labeek.

Trafik i handelsgaden

Holbask er den sterste af de ti byer, der har
gennemkerende trafik i handelsgaden. Den
trafikerede handelsgade har stort set ingen
cyklister, og fodgaengeme skal veere op-
meerksomme, nér de krydser vejen. Gadens
bredde bruges til brede fortove, kantstens-
parkering i begge sider og karsel i begge
retninger. Den tidligere skréparkering er af-
lzst af kantstensparkering, hvilket giver plads
til udeservering om sommeren.

Parkeringsdaskningen i Holbaek bymidte vir-
ker god. Der er en times parkering i Ahlgade,
to timers parkering flere andre steder samt
fire timers og 24 timers parkering flere steder
i géafstand fra Ahlgade. Parkeringsstrukturen
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er hensigtsmeessig, da tidsbegreens-
ningeme sikrer cirkulation p& de plad-
ser, der er teettest pé butikkerne. Der er
ikke elektronisk p-vejvisning i bymidten.
Samlet set virker bymidten til at favori-
sere bilisterne.

Ankerfunktionerne i bymidten
Tyngden i Holbaeks handelsliv opleves
seerligt langs Ahlgade, der er Holbaeks
hovedgade. | den gstlige del af gaden
findes to seerlige ankerpunkter; Bor-
gergérden og Smedelundsgade. | den
vestlige del af bymidten findes H&M
samt butiksstraget langs Ahlgade.

I midten af Holbasks handelsliv ligger
Borgergérden. Det lille butikscenter har
Kop & Kande som den starste butik,
0g i keelderen ligger et fitnesscenter.
Borgergarden blev sat i stand for f&

ar siden og fremstér praesentabel. P&
den sydlige side af Labeek ligger et
apotek ved siden af en starre tgjbutik.
Apoteket, tejbutikken og butikscen-
tret udger tilsammen et ankerpunkt i
den centrale ende af handelsomra-
det, hvor Labask, Ahlgade og Sme-
delundsgade medes. Bygningeme |
den centrale del af handelsomrédet er
af nyere dato, men uden seerlige eller

karakterdannende bygningsmaessige
kvaliteter.

Over for Borgergérden ligger Smede-
lundsgade, som er en af de f& sidegader
til Anlgade og Labeek, der har en bety-
delig udvalgsvarehandel. BR Legetgj og
en isenkreemmer er flyttet fra vestenden
af Ahlgade til Smedelundsgade og udger
de veesentlige butikker p& den gadens
ostlige side. P4 modsatte side ligger flere
attraktive butikker, men niveauet falder
mod syd. Rosen er en sidegade til Sme-
delundsgade, og her er som nasvnt pla-
ner om et nyt butikscenter. Hvis centret
etableres vil det styrke handelsomradet
langs Smedelundsgade vessentligt og
rykke balancen i bymidtens handelsliv i
den retning.

Efter Borgergarden og Smedelundsgade
breder hovedgaden sig ud i fuld bredde
med plads béade til brede fortove, kant-
stensparkering og gennemkarende trafik

i begge retninger. Hovedgaden skifter her
navn fra Labaek til Ahlgade. Belaegningen
pa kerebanen er samtidig skiftet fra asfalt
til chaussésten.

Cirka 100 meter leengere mod vest udger
H&M et steerkt ankerpunkt i vestenden



af Ahlgade. Butikken har store, velpro-
portionerede vinduer, der er afstemt godt
med bygningens starrelse og i en god
rytme langs den nypudsede facade. Der
er mange butikker p& Holbaeks handels-
streg, der udmeerker sig ved netop sam-
spillet af store vinduer og god harmoni i
hele bygningens udtryk. Flere nybyggerier
fremstar ogsé med samme kvaliteter.

Det andet ankerpunkt i den vestlige del af
bymidten er selve det staerke butiksstrag
langs Ahlgade. Med en hej koncentra-
tion af tgjbutikker og andre keedebutikker
streekker den steerkeste del af bymidtens
handelsliv sig ca. 400 meter mod vest il
krydset ved Ahlgade og Lindevej. Midt
pa Ahlgade 1& indtil december 2012 Hol-
basks Biograf, som nu er flyttet | et nyt
byggeri p& havnen med fire sale. Bio-
grafen ligger nu ca. 550 meter nord for
krydset ved Labeek og Brogade, hvor
handelsomréadet begynder. Synergien
mellem biografen og bymidtens evrige
tilbud er dermed mindre end ved den
gamle placering.

| det centrale butiksomrade er der flere
andre servicefunktioner end butikker.

Eksempelvis er der flere banker og an-
dre finansielle virksomheder, der bryder

gadens intensitet. Der er ogsé flere cafe-
er, som ligger med en god fordeling langs
Ahlgade, heriblandt Café Vivaldi, som er til
stede i en reekke provinsbyer, og en reek-
ke lokale caféer og spisesteder.

Tilsammen danner ankerpunkterme en
vinkelret struktur mellem Ahlgade og
Smedelundsgade. Hvis Rosen etableres,
vil butikscentret koncentrere detailhandlen
i Holbeek bymidte omkring Smedelunds-
gade.

Det historiske bymiljo

Klosterstreede er endnu en af Ahlgades
seeregne sidegader, og gaden har et
seerligt historisk bymilia. Her ligger bl.a.
en stribe bevarede bindingsveerkshuse,
Holbaek Museum og Holbeek Kirke. Kir-
ken udstréler historie og eelde, men er |
nyromansk stil og opfert i 1868-72. Bin-
dingsvaerkshusene og kirken danner
tilsammen et stemningsfuldt bymiliz. Op-
holdsmulighedeme er dog begreensede,
da parkerede biler og en indhegnet vare-
gérd optager pladsen.

Nygade - forbindelsen til stationen
Ahlgade er forbundet med stationen via
Nygade, som har en kKlynge af ga-i-by-
en-steder, herunder bryghus, natklub,
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sportsbar mv. Gaden rummer ogsé vin-
handler og slagter samt starre butikker
som eksempelvis Hifi-Klubben. Holbaek
Bibliotek ligger ogsé i Nygade og er flot og
indbydende. Der er mulighed for at skabe
en mere aktiv facade, og at indgangen far
en mere direkte kontakt til Nygade.

Derudover tegnes Nygades profil af frisar-
saloner og en klynge af take-away-steder.
Seerligt den sydlige ende neermest stati-
onspladsen har et markant lavere niveau
end Ahlgade. En viadukt forbinder Nyga-
de med Jermbanepladsen, og et "Tak for
besaget”-skilt overmalet med graffiti giver
en lidt trist ankomstsituation. Selve stati-
onsbygningen er et nyere stationsbyggeri
uden seerlige bygningsmeaessige kvaliteter.
Jembanepladsen er domineret af parke-
ringspladser og gennemkarende trafik.

Samlet set er Holbask en attraktiv han-
delsby, der har bevaret en steerk ud-
valgsvarehandel med en stor bredde

af attraktive butikker, koncentreret p&
Ahlgade og Labaek og med en god til-
geengelighed. Der ses ikke nogen sterre
funktionsglidning over mod spisesteder,
cafeer, personlig pleje og lignende. Det er
fortsat butikkerne, der er rygraden i Hol-
baeks bymidte.
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HJORRING // 25.000 INDBYGGERE

Hjerring har faet to nye centre i bymidten og et Bauhaus ved motorvejen. Byens detailhandel er blevet styrket, men der er
tomme butikker i de gamle streggader, og oplandsbyerne har som helhed tabt udvalgsvarehandel.

Hjorring - en steerk handelsby

Hjerring by har 25.000 indbyggere og er
egnens gamle kegbstad, som ligger cen-
tralt i et sterre opland i det nordvestlige
Vendsyssel. Den eeldste del af byen kan
dateres tilbage til 1200-tallet. Hjerring har
siden 2006 haft et svagt stigende befolk-
ningstal.

Hjerring har et stort og veldefineret han-
delsopland, som stort set svarer til kom-
munegreensen. Kun i yderomréderne af
oplandet er Frederikshavn, Aalborg og i
mindre udstraskning Branderslev konkur-
renter til Hiorring. Der er 35 km il
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Frederikshavn samt 55-60 km til Aalborg
City og Aalborg City Syd.

Indbyggertallet i Hjerring Kommune er si-
den 2006 faldet med tre procent. Nabo-
kommunermes befolkning er géet tilbage
med to procent. Analysen af detailhand-
len i Hjarring bygger pa analyser fra 1998,
2005 og 2011. Analysen fra 2005 deek-
ker kun den tidligere Hjarring Kommune.

Bymidte med streggader og to centre
Hijerring bymidte omfatter tre stragga-
der: Jstergade, Stramgade og Stokbro-
gade. De tre gader bindes sammen af

Springvandspladsen, som er bymidtens
centrale torv. Bymidten rummer to butiks-
centre.

Metropol dbnede i foraret 2008 og blev
opfert pa et areal, hvor der tidligere havde
ligget en tammerhandel. Centret ligger
meget centralt og har indgang direkte

fra en af byens straggader. Butiksarealet

i Metropol er pa 15.000 m?. Butikkerne
omfatter bl.a. Kvickly og ca. 30 udvalgs-
varebutikker som Bahne, H&M, Intersport
og Fona samt spisesteder, fitness, turist-
information og et nyt bibliotek.

Bispetorvet, hvor etableringermne af nye
butikker startede i 2010, indeholder i dag
Fatex, Toys'R'Us R Us, Elgiganten, Vor-
dingborg Kekkenet, Harald Nyborg og
Petworld samt en cafe. Bispetorvet lig-
ger knap 300 meter fra stragomrédet, og
mellem Bispetorvet og stregomradet er
der en stor indfaldsvej, og adgangen il
Bispetorvet sker via en tunnel under jermn-
panen.

Storbutikker i aflastningsomrade
Hjorrings detailhandelsstruktur omfat-

ter herudover en starre butikskoncentra-
tion i aflastningscentret, der ligger langs
Frederikshavnsvej, som er den primeere
indfaldsvej til bymidten fra motorvej E39.
Frederikshavnsvej farer direkte fra motor-
vejen til bymidten og skaber god tilgeen-
gelighed fra starstedelen af oplandet.

Omraderne ved Frederikshavnsvej er
kendetegnet af store erhvervsomrader
iblandet butikker pa facadegrundene mod
vejen. Omrédet rummer en blanding af
butikker med e@vrige udvalgsvarer og seer-
ligt pladskreevende varegrupper samt en
sterre dagligvarebutik. Butikkerme er be-
tydeligt sterre end butikkerne i bymidten.
Langs Frederikshavnsvej handles der
bl.a. med byggematerialer, taepper, ba-
byudstyr, kekkener, hvidevarer, og der er



adskillige bilforhandlere i omrédet. Der

er kun f& bekleedningsbutikker og andre,
mere stragorienterede butikker i omréadet.
Butikskoncentrationen langs Frederiks-
havnsvej streekker sig ud mod motorvej-
safkerslen.

Fordelen ved lokalisering pa Frederiks-
havnsvej er, at kunder fra oplandet pas-
serer butikkerme, fer de ankommer il
bymidten, og at byens interme ringvejs-
systemer ogséa giver god adgang fra
store dele af byen til omrédet. Der er de
senere &r sket en betydelig udvikling af
detailhandlen i omrédet. Bauhaus, som
er Hjgrrings sterste butik, &bnede i 2008
ved Frederikshavnsvej tast p& motorvejen.
Der er herudover opfart et sterre byggeri,
som rummer flere udvalgsvarebutikker.

A-Z i et erhvervsomrade

| kort afstand fra Frederikshavnsvej lig-
ger A-Z i et erhvervsomrade. A-Z er pé
8.500 m?2 og udger en stesrk konkurrent
til bymidtens butikker. Mulighederne for
at udvide A-Z med en dagligvaredel til et
Bilka har veeret fremme i medieme i flere
omgange, men er ikke realiseret. Der er
knap 1,5 km fra stregomradet til den cen-
trale del af Frederikshavnsvej og 2,5 km
fra stregomrédet til A-Z.

Bydels- og lokalcentre

Hijerrings centerstruktur omfatter tre by-
delscentre og tre lokalcentre, som stort
set kun rummer dagligvarebutikker, og
derfor ikke spiller nogen saerlig rolle som
lokale indkabsmuligheder for udvalgsvarer.

Store udvalgsvarebutikker

| 2011 havde Hjerring 11 udvalgsvarebu-
tikker p& mere end 2.000 m?. Heraf var
der otte butikker, som forhandlede saer-
ligt pladskreevende varer. Fire butikker var
bilforhandlere, tre var byggemarkeder, og
der var en mebelbutik. Af de tre butikker
med almindelige udvalgsvarer p& mere

end 2.000 m? var de to butikker etable-
ret i nybyggeri, der er opfaert siden 2005.
Efter analysen i 2011 har der veeret fiyt-
ninger og lukninger af butikker langs Fre-
derikshavnsvej, som betyder, at en af de
almindelige udvalgsvarebutikker pa mere
end 2.000 m? nu er lokaliseret i mindre
lokaler. P& nuveerende tidspunkt er A-Z
og Elgiganten sterre end 2.000 m?.

Detailhandlens status og udvikling

Detailhandelsanalyseme, der er gennem-
fort med jeevne mellemrum, giver mulig-
hed for at vurdere udviklingen i Hjerrings
detailhandel over tid, herunder effekterne
af de store projekter — Metropol, Bispe-
torvet og Bauhaus.
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Detailhandlen i Hjgrring Kommune
Detailhandlen i Hjgrring Kommune havde
i 2010 en omseetning pé 3,4 mia. kr. Bor-
gernes forbrug var pa 2,9 mia. kr. Der

var dermed et handelsoverskud pa 0,5
mia. kr. og en deekningsgrad pa 115. |
beregningeme er nethandlen trukket ud
af forbruget, s& deskningsgraden afspej-
ler forholdet mellem de fysiske butikkers
omseetning og borgemes forbrug i fysiske
putikker. Hvis nethandlen var inkluderet

i forbruget, ville deekningsgraden veere
105-110. Uanset beregningsmetode har
Hjerring Kommune samlet set en steerk
detailhandel.

ANTAL BUTIKKER // DAGLIGVARER

2005 2011 Stigning 2005-2011
Midtbyen 26 27 4%
Frederikshavnsvej 3 2 -33%
Hjerring by i avrigt 28 31 1%
Hjerring by - | alt 57 60 5%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Hjerring Kommune 2012 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjerring Kommune

ANTAL BUTIKKER // UDVALGSVARER

2005 2011 Stigning 2005-2011
Midtoyen 102 90 -12%
Frederikshavnsvej 14 23 64 %
Hjerring by i avrigt 21 19 -10%
Hjerring by - | alt 137 132 -4 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Hjorring Kommune 2012 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjorring Kommune

ANTAL BUTIKKER // SAMLET
2005 2011 Stigning 2005-2011
Midtbyen 128 17 -9%
Frederikshavnsvej 17 25 47%
Hjerring by I evrigt 49 50 2%
Hjerring by i alt 194 192 -1%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Hjorring Kommune 2012 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjerring Kommune
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Der er to hovedéarsager til, at detailhand-
len i Hjerring Kommune stér steerkt., Den
ene er den omfattende turisme, som bi-
drager med ekstra omsastning i butikker-
ne. Den anden er, at der er en hgj grad af
sammenfald mellem Hjarring Kommunes
geografiske greenser og handelsoplandet.
Det viser en interviewundersegelse, der
blev lavet som del af detailhandelsanaly-
sen i 2011, Borgeme i Hjgrring Kommune
handler kun i beskedent omfang i byer
uden for kommunegreensen.

Arsagen er sandsynligvis, at Hjerring by
tilbyder et bredt og varieret udvalg af ud-
valgsvarebutikker, og at der i Hjarring og
oplandsbyeme er et fintmasket net af
dagligvarebutikker og i de storre lokalbyer
0gsé et udbud af udvalgsvarebutikker.

Handelsoverskuddet er fordelt pa ca. 20
procent pé dagligvarer, ti procent for gv-
rige udvalgsvarer og fem procent inden
for bekleedning.

Overskuddet p& dagligvarehandlen skyl-
des i hgj grad turisme, og at borgeres
indkab af dagligvarer langt overvejende
sker lokalt. Interviewundersegelsen viser,
at kun ca. fem procent af dagligvarefor-
bruget leegges uden for kommunegreen-
sen. | starrelsesordenen 15-20 procent
af forbruget til beklaedning og 10-15
procent af forbruget af avrige udvalgsva-
rer kabes uden for kommunen. Ud over
internethandlen er Aalborg den sterste
konkurrent. | sterrelsesordenen ti procent
af forbruget inden for bekleedning og fem
procent af forbruget inden for avrige ud-
valgsvarer sker i Aalborg. Frederikshavn
og Brenderslev treekker ifelge interview-
undersegelsen kun i meget begreenset
omfang kunder fra Hjgrring Kommune og
omvendt.

Deaekningsgraden p& 1151 2010 er stort
set uforandret helt tilbage fra den ferste
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analyse fra 1997, men der er sket for-
skydninger mellem varegrupperne. Dag-
ligvarer er géet lidt tilbage fra 126 1 1997
il 1211 2010. Bekleedning er géet lidt
frem fra 100 1 1997 til 105 1 2010. @vrige
udvalgsvarer er stort set uforandret med
10811997 og 1101 2010. Udviklingen i
deekningsgrad skal som neevnt tidligere
ses i lyset af, at de oftte il ti procent af
forbruget til udvalgsvarer, der gik til net-
handel i 2010, er trukket ud af beregnin-
geme.

Udviklingen i deekningsgrader viser, at
Hjorring Kommune har stort set samme
styrke som i 1997. De store butikspro-
jekter har séledes ikke aendret veesentligt

pé& konkurrencefornoldet mellem Hjerring
Kommune og de omkringliggende kom-
muner, men uden de store projekter er
det muligt, at detailhandlen ville have tabt
terreen.

Hjerring by har vundet markedsandele
Detailhandlen i Hjerring er i perioden mel-
lem detailhandelsanalysen i 2011 og den
foregéende i 2005 blevet udbygget med
tre store projekter — Metropol, Bispetor-
vet og Bauhaus. De store projekter in-
debeerer bade en styrkelse af Hjgrrings
udvalgsvarehandel med nye butikker
som Elgiganten og Toys'R'Us, og en styr-
kelse af byens dagligvarenandel. Kvickly

AREAL // DAGLIGVARER
2005 2011 Stigning 2005-2011
Midtbyen 11.500 12.000 5%
Frederikshavnsvej 5.300 5.300 -1%
Hjerring by i avrigt 11.600 14.700 28%
Hjerring by - | alt 28.300 32.000 13%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Hjerring Kommune 2012 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjerring Kommune

AREAL // UDVALGSVARER
20056 2011 Stigning 2005-2011
Midtbyen 29.900 25.700 -14%
Frederikshavnsvej 10.100 36.500 261 %
Hjerring by i avrigt 17.400 16.300 -6%
Hjerring by - | alt 57.400 78.500 37 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Hjorring Kommune 2012 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjorring Kommune

AREAL BUTIKKER // SAMLET

2005 2011 Stigning 2005-2011
Midtbyen 41,300 37.800 -9%
Frederikshavnsvej 16.400 41.800 171 %
Hierring by i avrigt 29.000 31.000 7%
Hjerring by - | alt 85.700 110.600 29 %

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Hjorring Kommune 2012 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjerring Kommune




etablerede sig i Metropol, og Fatex fiytte-
de til en ny og sterre butik pa Bispetorvet.

Sammenligning af de to analyser kan give
et billede af, hvordan de store projekter
har pavirket detailhandlen. | de nye be-
regninger, der er gennemfart af forbrug
0g deekningsgrader, er forbruget korrige-
ret sammenlignet med Hjarring Kommu-
nes analyse, s& nethandlen er inkluderet i
borgermes forbrug.

Samlet er Hjerring bys position som han-
delsby styrket gennem perioden. Den
samlede deekningsgrad er vokset fra 186
i 2004 1il 194 1 2010. Den styrkede po-
sition er sket inden for bade dagligvarer,

hvor deekningsgraden er vokset fra 145
i 2004 til 159 12010, og udvalgsvarer,
hvor deekningsgraden er steget fra 226 i
2004 1il 2331 2010.

Pavirkningen i oplandet kan ikke vurderes
fra 2004 til 2010, da analysen fra 2004
kun omfattede den tidligere Hjerring Kom-
mune, men det er muligt at sammenligne
med analysen fra 1997, som deskkede
hele det nuveerende Hjerring Kommune.

Sammenligningen over den lange periode
fra 1997 til 2010 viser, at Hjerring by har
styrket sin position som handelsby, og at
styrkelsen iseer skete inden for udvalgs-
varer.

OMSATNING // DAGLIGVARER

2005 2010 Stigning 2005-2010
Midtbyen 299 444 48%
Frederikshavnsvej 131 64 -51%
Hjerring by i avrigt 245 408 67 %
Hjerring by - | alt 675 917 36 %

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunemes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Hjerring Kommune 2012 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjerring Kommune

OMSATNING // UDVALGSVARER

2005 2010 Stigning 2005-2010
Midtbyen 458 519 13%
Frederikshavnsvej 226 329 46 %
Hjerring by i avrigt 398 348 -13%
Hjorring by - | alt 1.082 1.196 1%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Hjerring Kommune 2012 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjerring Kommune

OMSATNING // SAMLET
2005 2010 Stigning 2005-2010
Midtbyen 757 963 27 %
Frederikshavnsvej 357 394 10%
Hjarring by i avrigt 643 756 18 %
Hjerring by - | alt 1.757 2113 20 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: Detailhandelsanalyse Hjorring Kommune 2012 og Detailhandelsanalyse 2005 for Hjorring Kommune

DETAILHANDEL | 10 BYER
HJZRRING

Analysen fra 2011 konkluderer, at op-
landsbyerme Hirtshals, Sindal, &, Térs,
og Bindslev havde haft markant tilba-
gegang inden for bekleedning og avrige
udvalgsvarer. Der er generelt gennem pe-
rioden blevet feerre butikker i byerme, og
deekningsgrademe har veeret faldende.
Oplandsbyerme havde i 2011 bevaret
dagligvareforsyningen. Der var mindst
tre dagligvarebutikker i hver by, og med
undtagelse af den mindste by havde alle
oplandsbyer mindst et supermarked og
dermed adgang til et fuldt dagligvaresor-
timent.

Det samlede billede er, at detailhandlen

i Higrring Kommune over den lange pe-
riode fra 1997 til 2010 bevarede sin de-
tailhandelsmaessige styrke, men at der
skete betydelige forskydninger. Hjarring
by er blevet styrket som handelsby, men
oplandet har stort set tabt lige s& meget,
som Hjerring by er géet frem. Hjerring by
har over den lange periode iseer styrket
sin position som udvalgsvareby, men og-
sé dagligvarehandlen er blevet styrket.

Uaendret antal butikker, men mere areal
og starre omsaetning i Hjerring by

Fra 2005 til 2011 er antallet af butikker i
Hijarring by géet tilbage med en procent,
arealet er vokset med 29 procent, og
omseetningen er vokset med 20 procent.
Udviklingen for dagligvarer og udvalgsva-
rer har veeret forskellig.
Dagligvarebutikkerne er fra 2005 til 2011
vokset med fem procent i antal, 13 pro-
cent i areal og 36 procent i omseetning,
0g daskningsgraden er vokset betydeligt,
hvilket indikerer, at de sterre og staerkere
dagligvarebutikker, som Hjarring by har
faet i perioden, har erobret markedsan-
dele fra det neere opland.

Antallet af udvalgsvarebutikker er faldet
med fire procent, arealet er vokset med
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37 procent og omseetningen er ste-

get med 11 procent. Daskningsgraden
er steget, men i mindre omfang end for
dagligvarer. Det samlede billede er, at der
er blevet faerre men veesentligt starre ud-
valgsvarebutikker i Hjerring by. Omsaet-
ningen er steget, men ikke s& meget som
for dagligvarer. Den svagere stigning skal
ses pé baggrund af det kraftige fald i for-
bruget af udvalgsvarer, og at nethandlen
blev en betydende faktor i perioden fra
2005 1il 2011. Der er séledes sket en be-
tydelig udvidelse af udvalgsvarearealet,
men omsaetningen er ikke fulgt med.

Betydningen af Bispetorvet

Bispetorvet ligger inden for bymidteaf-
graensningen, men pa grund af afstand
0g barrierer er der begraenset synergi
med bymidten. Hvis Bispetorvet ikke reg-
nes med til bymidten, sa vil bymidtens
areal veere géet tilbage med ca. 11.000
m?, svarende til ca. 25 procent, og om-
seetningen ville veere géet tilbage med
ca. 30 mio. kr. ,svarende til et fald péa ca.
fire procent.

Bispetorvet har betydet, at Fatex er fiyt-
tet fra den centrale plads i stragomradet,
men Bispetorvet betyder ogsé, at der er
butikstyper som Toys’R'Us, Elgiganten og
Harald Nyborg, der har lokaliseret sig teet
péa bymidten. Selv om der er afstand og
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Det abne butikscenter Bispetorvet rummer
Fotex, Harald Nyborg, Toys R'Us mv. Det heen-
ger ikke funktionelt sammen med bymidten.

trafikale barrierer, sa vurderes det, at der
er mere synergi mellem Bispetorvet og
stregomrédet, end der ville veere ved en
placering | byens yderomrader.

Bé&de Metropol og Bispetorvet har veeret
med til at lafte byforyelsesopgaver. Me-

tropol erstattede en lukket temmerhandel.

Metropol ligger ud til handelsgaden med en til-
bagetraekning, der skaber en lille plads foran.

Bispetorvet blev opfert p& det tidligere
slagteris areal.

Detailhandelsanalysen omfattede ogsa
tomme butikslokaler. | Hjarring by stod
ni procent af arealet tomt i 2011. Gen-
nemsnittet for hele kommunen var fem
procent.

Oplands- og kundeadfaerdsanalyse fra 2011

Det plejer jeg at ggre
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| L

1

Stokbrogade er kommet til at ligge perifert. Der
er fa fodgeengere og lukkede butikker, men en
saerlig atmosfeere.

Tallene illustrerer den kraftige udbygning
af detailhandlen med flere store projekter,
som Hijarring by var igennem fra 2005 til
2011, Iseer arealet til udvalgsvarebutik-
ker er vokset. Det samlede billede er, at
der er bygget mere, end markedet har
kunnet absorbere, og det har fert til tom-
me butikslokaler og en udvikling, hvor
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Gode abningstider

Det er let at komme ind til centrum

Gode parkeringsmuligheder

Ingen ventetid i butikkerne

Det er let at sammenligne udbud, kvalitet og pris
Flot og dejligt bymiljg

Gode cafeer og spisesteder

Indkgbsturen kan kombineres med andet i Hjgrring Centrum

Kilde: Detailhandlen i Hjorring Kommune, 2005.

Arsager til valg af Hjorring som indkobssted.
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bymidtens tyngdepunkt er flyttet mod Me-
tropol og Bispetorvet.

Antallet af tomme butikslokaler i midtbyen
eri 2015 optalt til ca. 25, svarende til ca.

20 procent af butikslokalerne.

Faerre butikker, mindre areal, men mere
omsaetning i bymidten

Bymidten havde fra 2005 til 2010 en sva-
gere udvikling malt p& udvikling i antal
butikker og areal end gennemsnittet for
detailhandlen i Hjarring by, mens udviklin-
gen i omseetning 1& over gennemsnittet.

Fra 2005 til 2010 tabte bymidten otte
procent af butikkerne og otte procent

af arealet, men omseetningen steg med
20 procent. Set pa butikstyper voksede
antallet af dagligvarebutikker med fire
procent, arealet med fem procent, og
omsastningen med 48 procent, mens an-
tallet af udvalgsvarebutikker faldt med 11
procent, arealet med 13 procent, og om-
seetningen steg med 14 procent.

Tilbagegangen | bymidtens skal ses i
sammenhaeng med, at der i perioden
blev etableret 15.000 m? butiksareal i
Metropol og godt 7.000 m? pa Bispe-
torvet. En stor del af de tomme butiks-
lokaler, der blev registreret i 2011, var
beliggende i bymidten. De tomme lokaler
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I& hovedsageligt i de perifere dele af ga-
gadesystemet i Stramgade, Stokbro-
gade og den gstlige del af Jstergade,
men der var ogsé eksempler pa tomme
butikslokaler i de centrale strag omkring
Springvandspladen. Fatex, der fiyttede
1il Bispetorvet, og H&M, der fiyttede fil
Metropol, vurderes at have haft en stor
petydning som tyngdepunkter i stragga-
deomrédet.

Flytningen har betydet, at tyngdepunktet i
bymidtens handelsliv er flyttet, og at kun-
destremmen i straggaderne er reduceret.

Vaekst i aflastningsomradet
Aflastningsomréadet ved Frederikshavns-
vej overtog i perioden fra 2005 til 2010
en sterre del af udvalgsvarehandlen fra
bymidten og resten af byen.

Aflastningsomrédet havde vaekst i antal-
let af udvalgsvarebutikker, og deres areal
og omseetning 1& over gennemsnittet for
Hjarring by.

| samme periode tabte aflastningomradet
andele inden for dagligvarer.

Udviklingen kan ogsé beskrives med, at
aflastningscentret har féet 53 procent
flere butikker, arealet er vokset med 171

procent, og omsaetningen er vokset med
12 procent. Veeksten er sket inden for
udvalgsvarer, Dagligvarebutikkermes an-
tal og areal er usendret, og omsastnin-
gen er faldet. | aflastningsomrédet var der
ingen tomme lokaler i 2011, Der er ikke
foretaget nye opteellinger, men det kan
konstateres, at der nu ogsé er tomme
butikslokaler pa Frederikshavnsvej.

Resten af byen fastholder dagligvarer-
ne, men taber udvalgsvarehandel
Dagligvarehandlen i Hjgrring by blev de-
centraliseret i perioden fra 2005 til 2010.
Udviklingen i resten af byen har pa alle
parametre veeret bedre end i bymidten
og aflastningsomradet. Antallet af dag-
ligvarebutikker er géaet vaesentligt frem,
areal er vokset, og omsaetningen er ste-
get kraftigt.

| samme periode er der blevet feerre ud-
valgsvarebutikker, arealet er reduceret, og
omsastningen er faldet.

Kundernes oplevelse af Hjorring
som indkgbsby

Kundermes brug af og opfattelse af Hjar-
ring som indkabsby er belyst med en in-
terviewundersegelse i forbindelse med
detailhandelsanalysen fra 2011.



Der er flere interessante resultater. Ana-
lysen viser, at indkab er Klart det vigtig-
ste formé&l med at besage bymidten.

Alle andre formal spiller en meget mere
begrasnset rolle. Betydningen af ind-
kebsmuligheder for bylivet understreges
af, at adgangen til et bredt udbud af bu-
tikker er en vigtig arsag til, at kunderme
veelger Hjerring bymidte. Udvalget af ud-
valgsvarebutikker har iseer betydning for
oplandet, hvor mulighederne for at kom-
binere en indkabstur med andre gareméal
spiller en rolle for valg af Hjgrring bymidte.

Som veesentlige arsager til at handle i
Hjerring naevner de interviewede, at der
er et godt udvalg, at Hjerring ligger test pa
bopesl eller arbejde, at der er gode par-
keringsmuligheder, og at indkeb i Hjgrring
kan kombineres med andet.

Bymidtens karakteristika og kva-
liteter

Hjerring bymidte blev besigtiget i januar
2015. Det felgende indeholder en beskri-
velse af indtrykkene af Hjerring bymidtes
karakteristika og kvaliteter, som supplerer
og kommer med forklaringer pa det, der

i det tidligere er beskrevet med fakta om
byens detailhandel.

Gagader med kvaliteter og tomme bu-
tikker

Hiarrings gagader ,Stramgade, Dster-
gade og Stokbrogade, er 650 meter
lang. G&gademe er spaendt ud mellem
o tyngdepunkter: Butikscentret Metropol
i st og Springvandspladsen i vest. P&
begge sider af ankerpunkteme fortsastter
gagademe lidt endnu. Enkelte korte side-
gader er ogsé gagader.

Mod nord starter gdgaden ved Sct. Olai
Plads. Pladsen, hvor der er flere tomme
butikker. Her kan det afleeses, at butiks-
centret Metropol har forrykket tyngde-
punktet i bymidten. Fortseetter man ad
gégaden Stremgade mod Springvands-
pladsen, er der som i resten af bymidten
kaedebutikker blandet med lokale butik-
ker. Der er ogsé her — som i resten af
pbymidten — tomme butikslokaler.

Stokbrogade har en saerlig atmosfeere

| bymidtens nordvestlige hjgme ligger den
hyggelige og smalle Stokbrogade med
tgjbutikker, en kunstcafe, isbutik, gave-
butik mv. Gaden er stemningsfuld og en
velegnet ramme om et oplevelsesmaettet
og intenst butiksmilig, men alligevel er der
flere tomme butikslokaler. Der er ogsé en
tatover, frisar mv. Stokbrogade munder
ud i Nerregade, hvor der ligger enkelte

DETAILHANDEL | 10 BYER
HJIZRRING

specialbutikker s& som fiskehandler, oste-
handler mv.

Nyt radhus skaber liv i centrum
Springvandspladsen er bymidtens cen-
trale plads. Her var Fatex tidligere en
steerk ankerbutik, men Fatex er fiyttet il
det nye butikscenter, Bispetorvet. Byg-
ningen rummer i dag Hjerring Kommu-
nes nye radhus, som blev indviet i 2013.
Ré&dhuset har skabt nyt liv p& den cen-
trale plads i byen med de mange gasster
0g besagende til bl.a. borgerservice. Der
arbejder mere end 600 mennesker i byg-
ningen, som ogséa rummer erhverv og
boliger. Rundt om hjgrmet er der enkelte
butikker i Sendergade, og et sterre ledigt
lejemél pa 1.700 m?, som blev tomt, da
H&M flyttede til Metropol i 2008.

Metropol - et velintegreret center

| gdgadernes estlige ende ligger indkabs-
centret Metropol, som blev indviet i 2008
og har direkte indgang fra gdgaden. Me-
tropol har ca. 35 udvalgsvare-butikker
som Bahne, H&M, Amold Busk og Fona
samt caféer, fitnesscenter og bibliotek.
Biblioteket er attraktivt og med klare op-
holdskvaliteter. Det rummer ogsé byens
turistservice. Metropol har parkeringskeel-
der med 450 p-plader og tre timers gratis
parkering. Der er ogsé overfladeparkering
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ved Metropol, hvis bagside vender direk-
te ud til indfaldsvejen Parallelvej.

@st for Metropol ebber handelslivet ud.
Der er flere tomme butikslokaler, inden en
genbrugsbutik markerer afslutningen pé
handelsgaden.

Bispetorvet - teet pa, men langt fra
Lige syd for indfaldsvejen Parallelvej lig-
ger butikscenteret Bispetorvet, som
indgér i den afgreensede bymidte. Bispe-
torvet dbnede i 2010 og rummer Fatex,
ToysTus, Elgiganten, Harald Nyborg mv.
Bispetorvet er placeret p& den modsatte
side af indfaldsvejen og adgangen via en
tunnel under banen. Selv om der er an-
lagt fodgaengertunnel, s& betyder afstan-
den péa ca. 300 meter og barrieren, som
en tunnel udger, at der kun er beskeden
synergi med bymidtens butikker.

Samlet set har Hjarring en velfungerende
0g tilgeengelig bymidte, med de tomme
butikslokaler som det element, der treek-
ker ned. Det er neerliggende at keede
dette sammen med etableringen af Me-
tropol og Bispetorvet, og at der ikke i
tilstreekkelig grad er kommet nye butik-
ker/funktioner til i den centrale bymidte.
Dette uafhaengigt af, at de to butikscentre
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sandsynligvis har styrket Hjgrring som
handelsby.

Kunst pa P. Nerkjeers Plads

En fritstéende portal | farvede kakler le-
der fra gagaden, Qstergade, ind til P.
Narkjeers Plads, som er et kreativt gard-
milig med en skulpturel samling af kunst-
neren Bjern Nergaard. Pladsen har med
sin rgde beleegning en varm grundtone
og rummer vandlgb, vandkunst, skulptu-
rer, baenke og beplantning. Pladsen har
klare opholdskvaliteter. Bygningeme langs
pladsen rummer cafe, galleri, liberale er-
hverv mv. Pladsen blev opfert for private
midler i 1989 og leder hen til Vendsyssel
Kunstmuseum.

Nye butikstyper

Flere steder i bymidten er der eksem-
pler p& kombinationsformater som f.eks.
kunst og cafe i Stokbrogade og cafe og
butik med arbejdende tekstilveerksted |
géarden i Cafe 33 over for Metropol. Ellers
ligger keedebutikker, individuelle butikker,
banker, cafeer og restauranter blandet
pa en normal méde i bymidten. Jermba-
negade (take-away og ga-i-byen-milj@)
Stokbrogade (individuelle butikker) og P.
Nerkjeers Plads (opholdskvaliteter) er ud
over Metropol de steder i bymidten, der

har det sterste potentiale som destinatio-
ner i byen.

Kunst og grenne elementer

Bymidten udmeerker sig generelt ved

at have kunst i gadebilledet, godt med
beenke (der har ryglaen) og en lille lege-
plads i @stergade ud for Metropol. Byg-
ningsmassen er vedligeholdt p& middel
niveau, skalaen er varieret, men alle ste-
der menneskelig. Nye og aeldre bygnin-
ger er blandet. Hjerrings bygningsarv er
ikke i sig selv det, der ger bymidten at-
trakdiv.

Tolletter skiltes der ikke igjnefaldende

til, men der er bl.a. betalingstoilet, hvor
Ustergade slutter i gst, ligesom der er
toiletter i Metropol, savel i selve butiks-
centret som pé biblioteket. Der er in-
gen grenne omréader eller lommeparker |
bymidten, og de grenne kvaliteter er hel-
ler ikke fremtreedende i form af treeer, bu-
ske og andet grent i gadebilledet.
Gégaden, QDstergade, er inddelt med
cykelsti | midten og fodgeengerband i si-
derne. Gadens bredde passer fint til dens
anvendelse og sikrer cyklisterne en for-
nem adgang til bymidten.



Ankomst med tog direkte til bymidten
Ankomsten til Hjgrring med tog starter flot
med en eeldre stationsbygning. Herfra le-
des den besggende ad Jembanegade,
som er en gagade, men alligevel har ka-
rende trafik. Gaden er preeget af take-
away, natklubber, barer og bodegaer. Der
er en del tomme lokaler.

Ankomst med bil har aendret bymidten
Ankomst i bil til bymidten sker i dag pri-
meert via Parallelvej, som er slutpunktet
pé indfaldsvejen fra motorvejen, hvor-
fra der er forbindelse til det meste af
Hjerrings opland. Fra Parallelvej er der
adgang til parkeringsanleegget i Metro-
pol, og herfra kan de bilende kunder

gé direkte ind i Metropol og videre ud i
gégademne.

Bymidtens evrige ankomstpladser for

de bilende kunder ligger hovedsageligt i
den modsatte del af byen, ved Sct. Olai
Plads og Stremgade. Afstandene i byen
er sma, og deskningen med parkerings-
pladser forekommer god. Parkerings-
pladseme ved Sct. Olai Plads 14 tidligere
centralt i oplandet, men efter 8bningen
af motorvejen er omradet ved Metropol
blevet mest tilgaengeligt, og det er en
medvirkende &rsag til, at bymidten er ble-
vet styrket mod syd omkring Metropol og

sveekket mod nord. Der er i alt ca. 2.500
offentlige parkeringspladser i Hjarring by-
midte. lfelge Visit Hjarring er der mest
segning til p-pladseme pa hverdage fra
kl. 11.00 til 156.00 og pé lerdage fra kI,
11.00 til 13.00.

DETAILHANDEL | 10 BYER
HJZRRING
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SKANDERBORG // 18.500 INDBYGGERE

Skanderborg har veekst i indbyggertal og detailhandel. Bymidten er styrket af et nyt butikscenter, som har fert til en markant
fremgang sammenlignet med resten af byen.

Skanderborg - en by i vaekst

Skanderborg er med sin beliggenhed
mellem Aarhus mod nord og Horsens

og Trekantomradet mod syd, neerhed

1il motorvej og jernbane og den smukke
natur i det midtjyske sehgjland en me-
get attraktiv by. Skanderborg er grundlagt
ved Skanderborg Slot og blev kabstad

i 1683. Skanderborg er i dag bl.a. kendt
for Danmarks smukkeste festival.

Skanderborg udgar sammen med Stilling
et samlet byomrade, som i 2008 havde
17.600 indbyggere. Indbyggertallet var i
2014 vokset til 18.500 indbyggere, sva-
rende til en vaekst pa fem procent over
de seks é&r. Skanderborg har herudover
et steerkt og dynamisk erhvervsliv, som
ogsé nyder godt af den attraktive belig-
genhed.

Der er i kommmuneplanen planlagt en
sterre byvaskst, som béde vil veere for-
teetning i det eksisterende byomréade og
byudvikling pa& bar mark. Det sterste by-
uadviklingsomrade, Anebjerg, ligger mel-
lem Skanderborg og Stilling og vil kunne
rumme op til 1.300 boliger og &bne om-
réder med 375 ha skov. Skanderborg vil i
takt med udbygningen af Anebjerg vokse
til over 25.000 indbyggere. Veeksten vil

styrke grundlaget for den lokale detailhan-

del i Stilling og Hejvangen og for Skan-
derborg bymidte.

Naerhed til Aarhus og Horsens

Der er ca. 25 km til Aarhus midtby og til
aflastningscentret i Tilst (Bilka mv.), og
der er ca. 30 km til Horsens bymidte. Af-
standene til de to store konkurrenter vil
normalt give sikkerhed for lokal dagligva-
rehandel og de almindeligste udvalgsva-
rer, men der vil veere hard konkurrence

om de mere specialiserede indkab, hvor
indkebene sker sjeeldnere, og afstanden
pbetyder mindre.

Byband i sammenhaeng med Aarhus
Skanderborg er opbygget af flere selv-
steendige bydele, som danner et sam-
menheaengende byband langs den
overordnede infrastruktur — motorvejen,
hovedlandevejen og jembanen. Det sam-
menhaengende byomrade i Skanderborg
er i sterre sammenhaeng en del af byban-
det mellem Aarhus og Skanderborg, hvis
udvikling har indgéet i den overordnede
planlzegningen siden egnsplanen for Aar-
hus-omrédet fra 1966.

Flere centre i bybandet
Centerstrukturen bestér af Skanderborg
og Stilling bymidte, bydelscentrene i
Hajvangen og pa Skanderborg Bakker,
lokalcentret ved Vroldvej og fire omrader
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til butikker med saerligt pladskreevende
varer, som indgér i ernvervsomréder langs
den overordnede infrastruktur.

Bymidte med nyt butikscenter
Skanderborg bymidte er byens hoved-
center. Skanderborg bymidte har en

god bredde i dagligvareudbuddet, som
streekker sig fra store varehuse som Fe-
tex, Kvickly og Lavbjerg via discountbu-
tik til specialdagligvarebutikker. Inden for
bekleedning og avrige udvalgsvarer har
Skanderborg bymidte flere af de kend-
te keeder som H&M, Intersport, Punkt1,
Bog&ldé og Feetter BR samt specialbu-
tikker som optikere, cykelhandler og fo-
tobutikker. Sterstedelen af butikker ligger
placeret langs den gamle hovedgade
Adelgade. Straget har markante start- og
slutpunkter. Kvickly starter streget mod
nord, og butikscentret Bloms starter stra-
get fra syd.

Bloms, som &bnede i efteréret 2012, rum-
mer 18 butikker med Fatex som anker-
butik og udvalgsvarebutikker som H&M,
Tajeksperten, Deichmann og Neye. Der er
ogsé to cafeer og fitness i centret.

Over for Bloms er der et sterre Lavbjerg
Supermarked, som sammen med Bloms
udger et steerkt tyngdepunkt i den syd-
lige del af stragomradet. | omrédet om-
kring Bloms og Lavbjerg er der ogsa en
steerk og koncentreret detailhandel langs
Adelgade. | takt med afstanden fra Bloms

DETAILHANDEL | 10 BYER
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ANTAL BUTIKKER // DAGLIGVARER

2008 2014 Stigning 2008-2014
Skanderborg bymidte 13 16 23%
Skanderborg by i avrigt 17 16 6%
Skanderborg by - | alt 30 32 7%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunemes analyser.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Skanderborg”, COWI 2008 og "Detailhandelsanalyse Skanderborg Kommune” COWI 2014.

ANTAL BUTIKKER // UDVALGSVARER

2008 2014 Stigning 2008-2014
Skanderborg bymidte 59 62 5%
Skanderborg by I gvrigt 18 14 -22%
Skanderborg by - | alt 77 76 -1%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Skanderborg”, COWI 2008 og "Detailhandelsanalyse Skanderborg Kommune” COWI 2014.

ANTAL BUTIKKER // SAMLET
2008 2014 Stigning 2008-2014
Skanderborg bymidte 72 78 8%
Skanderborg by i avrigt 35 30 -14 %
Skanderborg by - | alt 107 108 1%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Skanderborg”, COWI 2008 og "Detailhandelsanalyse Skanderborg Kommune” COWI 2014.
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falder intensiteten. Der bliver flere huller
mellem butikkerne og sterre blanding med
andre bylivsfunktioner og tomme lokaler.

Trafikstrukturen pavirker detailhandlen
Adelgade var tidligere en vigtig gennem-
fartsvej, men efter det overordnede vejnet
for mange &r siden blev omlagt, feres den
overordnede trafik uden om bymidten. En
tur til bymidten kreever derfor et aklivt valg.

God daekning med parkeringspladser
Lokaliseringen af Bloms i den sydlige del
af bymidten er positiv for hele bymidten.
Trafikken til bymidten kommer hovedsa-
geligt ind fra nord, og da tyngdepunktet
ligger mod syd, s& passerer en stor del
af kunderne ogsé forbi butikkerne i den
nordlige del af stragomradet, nér de er pa
vej til Bloms.

Bymidtens centrale p-plads ligger ved
Bloms og har plads til mere end 400 bi-
ler. Over for Bloms ligger Lavbjerg, hvis
parkeringsplads kan rumme ca. 100 bi-
ler. Kvicklys parkeringsplads i den nord-
lige ende af Adelgade kan rumme ca. 70
biler. Ved Setoften i den sydlige del af
bymidten er der plads til knap 200 biler.
Der er desuden korttidsparkering langs
Adelgade. Der er séledes god mulighed
for parkering centralt ved byens butikker.

Storbutikker langs hovedvejen
Omréadet til seerligt pladskreevende varer,
som ligger i den nordastlige del af Skan-
derborg langs Danmarksgade og Lade-
gérdsbakken, rummer en reekke store
udvalgsvarebutikker som Skousen, Jysk
og DanBo samt en raekke bilforhandlere
mv.

Der er begreenset overlap i vareudbud
med bymidtens butikker, hvorfor de store
udvalgsvarebutikker i hej grad supplerer
bymidtens mindre og mere stragoriente-
rede butiksudvalg med hovedveegt inden
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AREAL // DAGLIGVARER
2008 2014 Stigning 2008-2014
Skanderborg bymidte 8.500 12.200 43%
Skanderborg by i gvrigt 9.000 10.900 21%
Skanderborg by - | alt 17.500 23.100 32 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Skanderborg”, COWI 2008 og "Detailhandelsanalyse Skanderborg Kommune”, COWI 2014.

AREAL // UDVALGSVARER
2008 2014 Stigning 2008-2014
Skanderborg bymidte 13.300 14.900 12%
Skanderborg by i avrigt 10.200 10.100 1%
Skanderborg by - | alt 23.500 25.000 7%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Skanderborg”, COWI 2008 og "Detailhandelsanalyse Skanderborg Kommune”, COWI 2014.

AREAL // SAMLET
2008 2014 Stigning 2008-2014
Skanderborg bymidte 21.800 27.100 24 %
Skanderborg by i gvrigt 19.200 21.000 9%
Skanderborg by - | alt 41.000 48.100 17 %

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningemne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Skanderborg”, COWI 2008 og "Detailhandelsanalyse Skanderborg Kommune”, COWI 2014.




for tgj, sko mv. Butikkerne langs hoved-
landevejen har fordel af at ligge meget
centralt ved hovedfeerdselséren gennem
det sammenhasngende byband med
mange forbipasserende kunder.

Dagligvarer i Stilling bymidte

Stilling bymidte holder stand pé daglig-
vareomrédet. Der er et supermarked, en
discountbutik, en bager og en kiosk, som
deekker ca. 65 procent af det lokale for-
brug.

Stilling bymidte har ingen bekleednings-
butikker og havde det heller ikke i 2007,
Der er kun to butikker med avrige ud-
valgsvarer i Stilling bymidte.

Bydelscenter som dagligvarecenter
Bydelscenter Hejvangen ligger i det store
byomréde pé astsiden af Skanderborg
Sa. Omradet rummer store boligomra-
der, undervisningsinstitutioner mv. By-
delscentret er i dag et dagligvarecenter,
som rummer et supermarked og to
discountbutikker.

Planlagt bydelscenter uden butikker
Bydelscentret i Skanderborg Bakker er
planlagt som lokalt indkebssted til det
store boligomrade, som er blevet udbyg-
get de senere &r og stort set feerdiggjort.
Indtil videre er muligheden for at etablere
butikker i omradet ikke blevet udnyttet,
Lokalcentret ved Vroldvej rummer en dis-
countbutik og en motorcykelforretning.

Store udvalgsvarebutikker
Skanderborg har en mebelbutik p& 2.100
m?. En anden mabelbutik er p& 2.000 m?.

Detailhandlens status og udvikling

Skanderborg Kommune har gennemfert
detailhandelsanalyser med jeevne mel-
lemrum og senest i 2008 og 2014. Der
er derfor mulighed for at vurdere uadviklin-
gen i Skanderborgs detailhandel.

Detailhandlen i Skanderborg by har ud-
viklet sig kraftigt mellem de to seneste
detailnandelsanalyser med etableringen
af butikscenteret Bloms i Skanderborg
pymidte.

Skanderborg by vokser, og det har be-
tydet, at byen mellem de to analyser er
vokset sammen med Stilling. Analysen
deekker derfor det sammenhaengende
byomrade Skanderborg-Stilling.

Skanderborg by er gaet frem
Fra 2008 til 2014 voksede antallet af bu-
tikker I Skanderborg by med en procent,

DETAILHANDEL | 10 BYER
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OMSATNING // DAGLIGVARER

2007 2018 Stigning 2007-2013
Skanderborg bymidte 258 290 13 %
Skanderborg by i avrigt 268 292 9%
Skanderborg by - | alt 526 582 1%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunemes analyser.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Skanderborg”, COWI 2008 og "Detailhandelsanalyse Skanderborg Kommune”, COWI 2014.

OMSATNING // UDVALGSVARER

2007 2013 Stigning 2007-2013
Skanderborg bymidte 275 305 1%
Skanderborg by i avrigt 172 174 1%
Skanderborg by - | alt 447 479 7%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Skanderborg”, COWI 2008 og "Detailhandelsanalyse Skanderborg Kommune”, COWI 2014.

OMSATNING // SAMLET
2007 2018 Stigning 2007-2013
Skanderborg bymidte 5838 596 12%
Skanderborg by i avrigt 440 465 6%
Skanderborg by - | alt 972 1.061 9%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Skanderborg”, COWI 2008 og "Detailhandelsanalyse Skanderborg Kommune”, COWI 2014.

57



I Primeert strag
m—— StgTe vej / mindre vej
e Motorvej

Jernbane

Togstation

Parkering

Attraktioner

ww@@ﬂ

Eksisterende dagligvarerbutikker

arealet voksede med 17 procent, og om-
seetningen voksede med ni procent.

Dagligvarebutikkerne i Skanderborg by er
vokset med syv procent i antal, 32 pro-
centiareal og 11 procent i omsaetning.
Udvalgsvarebutikkeme i Skanderborg by
er faldet med en procent i antal, arealet er
vokset med syv procent, og omseetnin-
gen er steget med syv procent.

Tallene viser, at Skanderborg by er géet
frem og er blevet styrket inden for bade
dagligvarer og udvalgsvarer. Dagligvare-
handlen er vokset mest i b&de antal, areal
0g omseetning. Veeksten i Skanderborg by
ligger pé& alle parametre hejere end resten
af kommunen. Det samlede billede er, at
Skanderborg by gér frem malt pa antal
butikker, areal og omsaetning. Resten af
kommunen gér ogsa samlet set frem, men
med veesentligt lavere veekstrater.

Skanderborg by har med en deeknings-

grad p& 113 overskud p& handelsba-
lancen. Overskuddet er faldet lidt siden
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2007. Dengang var deekningsgraden
116. Daskningsgraden er 123 for daglig-
varer og var 1291 2007 . For udvalgsvarer
var deekningsgraden ueendret p& 103 fra
2007 til 2014.

Tallene viser, at Skanderborg by har fast-
holdt sin position og har et paent over-
skud pé handelsbalancen. Kommunen
som helhed har et betydeligt underskud,
men de starre omkringliggende byer har
ikke erobret storre markedsandele, hvilket
sandsynligvis skyldes, at Skanderborg by
har styrket butiksudbuddet og omseetnin-
gen og fastholdt deekningsgraden.

Bymidten er gaet frem

Skanderborg bymidte havde fra 2008 il
2014 en veekst pé otte procent i antal
butikker, 24 procent i areal og 12 procent
i omseetning. Antallet af dagligvarebutik-
ker er vokset med 23 procent, arealet
voksede med 43 procent, og omsastnin-
gen voksede med 13 procent. Antallet af
udvalgsvarebutikker voksede med fem

procent, arealet med 12 procent og om-
seetningen er med 11 procent.

Tallene viser, at bymidten samlet er vok-
set mere end den avrige del af Skan-
derborg by mélt pa antal butikker, areal
0g omseetning. Den bedre udvikling i
bymidten geelder for bade dagligvarer og
udvalgsvarer,

Bloms har styrket bymidten

En vaesentlig &rsag til styrkelsen af
bymidten er etableringen af butikscentret
Bloms i 2012.

Bloms rummer Fatex som ankerbutik og
ca. 15 udvalgsvarebutikker, herunder
H&M, Tajeksperten og Deichmann. Nogle
butikker er nye i Skanderborg bymidte.
Andre er flyttet fra Adelgade til Bloms. Det
geelder bl.a. Feetter BR, Marcus og Zizzy.
Bloms styrke illustreres af, at den sam-
lede omseetning i Adelgade var ca. 525
mio. kr. i 2013. Heraf udgjorde omsaet-
ningen i Bloms ca. 220 mio. kr. Til sam-
menligning var omseetningen i Adelgade

i 2007, hvor Bloms ikke var etableret, ca.
460 mio. kr. Butikkerne i Adelgade uden
Bloms er séledes faldet med ca. 150
mio. kr., men samlet omsestter butikkerne
langs Adelgade for ca. 65 mio. kr. mere
end i 2007.

Bloms betydning illustreres ogsé af, at
de otte beklaedningsbutikker i centret til-
sammen stod for ca. 33 procent af om-
saetningen inden for bekleedning i hele
Skanderborg Kommune i 2013.

Fremgangen inden for bekleedning og ov-
rige udvalgsvarer er veerd at bemaerke.
Skanderborg er under hard konkurrence
fra sterre, omkringliggende udvalgsva-
rebyer, og beklaedning og @vrige ud-
valgsvarer er varegrupper, hvor kunderne
typisk accepterer en afstand for at f& ad-
gang til et starre udbud.
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Bloms har samlet set @get Skanderborgs
attraktivitet som handelsby og laftet om-
saetningen.

Bloms har ogsé betydet, at de steerke-
ste butikker i Adelgade har samlet sig

i omrédet ved Bloms. Der er en tydelig
udtynding i handelslivets intensitet med
afstanden fra Bloms. De mange @vrige
bylivsfunktioner, der findes i Skander-
borg bymidte, har sandsynligvis overta-
get en del af lokalerne, der blev tomme
efter dbningen af Bloms. | de ydre dele
af Adelgade er koncentrationen af @vrige
bylivsfunktioner starst, og det er ogsé her,
der er flest tomme butikslokaler.

Butikkerne suppleres af andre erhverv
Som led i detailhandelsanalysen fra 2014
blev der gennemfert en kortleegning af
ovrige bylivsfunktioner.

| bymidten blev der registreret ca. 80 by-
livsfunktioner i stueetagerne. Der er séle-
des lige s& mange andre bylivsfunktioner i
bymidten som butikker. Knap 40 procent
af funktionerne er pengeinstitutter og an-
det inden for den finansielle sektor, godt

20 procent er laeger, alternative behand-
lere, fitness, friserer og andre erhverv in-
den for sundhed og velveere, knap 20
procent er restauranter, cafeer, take-away
0g andre spisesteder, og knap ti procent
ligger inden for kunst og kultur.

Der er ti tomme butikslokaler i bymidten,
svarende til at ca. syv procent af lokaler-
ne star tomme. Stort set alle tomme Ioka-
ler ligger i Adelgade.

Detailhandlen uden for bymidten
Detailhandlen i Skanderborg by uden

for bymidten har haft en svagere udvik-
ling end detailhandlen i bymidten. Der er
blevet 14 procent feerre butikker, area-
let er vokset med ni procent, og om-
seetningen er vokset med seks procent.
Dagligvarer har Klaret sig bedre uden for
pbymidten end udvalgsvarer, men ud-
valgsvarehandlen uden for bymidten spil-
ler en vigtig rolle i Skanderborgs samlede
udvalgsvarehandel. Uden for bymidten
stér omradet ved Ladegérdsbakken for
25 procent af den samlede udvalgsva-
reomsaetning i kommunen. Omraderne
til butikker med pladskreevende varer
har seerdeles attraktiv beliggenhed langs

hovedindfaldsvejen, som ferer gennem
det samlede byomrade, og som ogséa har
en del gennemkarende trafik.

| bydelscentret Hegjvangen er dagligvare-
omsastningen faldet med 15 mio. kr.

Bymidtens karakteristika og kva-
liteter

Skanderborg bymidte blev besigtiget i ja-
nuar 2015. Det falgende indeholder en
beskrivelse af indtrykkene af Skanderborg
bymidtes karakteristika og kvaliteter, som
supplerer og kommer med forklaringer pa
det, der i det tidligere er beskrevet med
fakta om byens detailhandel.

Biltrafik i handelsgaden

Skanderborgs primaere handelsomrade
er Adelgade pé streckningen mellem Ve-
stergade og Banegérdsvej. Strasknin-
gen er pa 750 meter og forlgber langs
Skanderborg Se pé den estlige side.
Skanderborg bymidte har ingen gagade.
Hovedstreget, Adelgade, er forsagt tra-
fikdeempet med et bugtet forlab, men
biltrafikken er teet, og hastigheden er al-
ligevel hgj igennem gaden. Det kan vaere
en reel udfordring at krydse Adelgade
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som fodgeenger. Der er ikke cykelstier p&
straskningen.

Tre markante tyngdepunkter

Gaden har tre markante tyngdepunkter.
Det ene er butikscentret Bloms i syden-
den af Adelgade. Det andet er Kulturhu-
set. Det tredje er Kvickly.

Kulturhuset - et attraktivt mgdested
Kulturhuset er fra 1998 og ligger midt i
Adelgade, 200 meter fra Bloms og direk-
te ned til Skanderborg Sa.

Huset ligger bag en pladsdannelse og er
trukket tilbage fra Adelgade. Afstanden er
kort, men den er sammen med beplant-
ningen ud mod gaden tilstreekkelig til at
skabe en vis distance til fodgeengeme i
Adelgade.

Pladsen foran kulturhuset har god sol-
orientering, men brugen af pladsen
begreenses af, at den mangler aktivi-
tetsmuligheder, og at der ikke er aktive
facader omkring pladsen. Kulturhuset
fremstér velholdt, smukt og attraktivt med
store vinduer ud mod det smukke s@-
landskab. Huset rummer bibliotek, biograf
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og café, og der er et dbent og hgjloftet
rum ud mod sgen, der bruges til kunstud-
stilling. Med mere end 300.000 érlige
besagende er det et publikumsmaessigt
tyngedepunkt i bymidten.

Kvickly - afslutter straget mod nord
Det tredje tyngdepunkt i bymidten er
Kvickly, som ligger i nord, hvor Adelgade
ved pladsen, Mindet, forgrener sig i to,
og butiksstraget slutter. Kvickly har en
stor parkeringsplads ned til sgen, som
kan danne udgangspunkt for en shoppin-
gtur i bymidten.

Aarhus inden for raekkevidde

Fortseetter man fra Kvickly mod nord,

er der 900 meter til stationen, som der-
med ikke er funktionelt forbundet med
bymidtens handelsstrag. Det tager ca. 15
minutter med tog fra Skanderborg til Aar-
hus, hvor man ankommer direkte i Bruuns
Galleri og ved starten af gadgadeomrédet.
Konkurrencen er dermed hérd.

Socialgkonomisk butik

Butik Nejsom ligger i den mindre inten-
sive del af Adelgade og er en social-
gkonomisk butik. Butik Ngjsom er en

genbrugsbutik, som taget imod brugte
ting, sastter dem i stand og seelger dem
videre.

Istandsaettelsesarbejdet er et beskasfti-
gelsesprojekt, som drives af kompeten-
cecenter Skanderborg. De brugte ting
seettes i stand af folk, der er i aktivering.
Butikken har ifelge projektlederen veeret
en succes, da det er en butik, som byen
har manglet i bybilledet.

Let at parkere

Parkeringsstrukturen virker samlet set god
—med Kvickly, Bloms og Sabredden som
vaesentlige ankomststeder i bymidten.
Der er ogsa mulighed for korttidsparke-
ring p& Adelgade.

Byrum af svingende kvalitet
Byinventaret er i normal og paen stan-
dard med baenke og dermed mulighed
for at sidde ned under indkebsturen, men
opholdskvaliteten svaskkes af den om-
fattende biltrafik. Der er jesvnlige kig fra
Adelgade til det smukke selandskab, hvil-
ket lafter byoplevelsen, og ned til sgen
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Bymidten ligger op til Skanderborg So, men der er kun fa steder kontakt til soen.

ligger Byparken med attraktive mulighe-
der for ophold. Der er mulighed for at
benytte tolletter bade | Kulturhuset og

i Bloms.

Bygninger af varierende kvalitet

Der er b&de smukke, eeldre bygnin-
ger, neutralt nybyggeri og huse, der er
i forfald. Kvalitetsspredningen er me-
get stor fra Bloms og Kulturhuset i den
ene ende til uattraktive ejendomme i
den anden ende af skalaen. Skalaen

i byggeriet er alle steder menneskelig
og behagelig. Den varierer fra huse i ét
plan til etageejendomme i fire etager.

De mange tomme forretningsloka-

ler i Adelgade og ejendommene, der
fremstar darligt vedligeholdt, treekker
niveauet p& hele bymidten ned, og
bygninger med passive facader svask-
ker nogle steder oplevelsesintensiteten.

Arbejdsdeling mellem Bloms og
Adelgade

Butikssammensaetningen basrer
preeg af en arbejdsdeling: Bloms rum-
mer de store keedebutikker, mens en
reekke specialbutikker er fordelt over

Adelgade. Det er f.eks. blomsternandel, vin-
handel og chokoladebutik med egen pro-
duktion, som ogsé seelges til en lang raskke
andre butikker. De naevnte butikker er flotte,
og ambitionsniveauet blandt personalet ty-
deligvis hajt. De supplerer keedebutikkerne i
Bloms godt.

Inden for de senere ar er der kommet flere
cafeer og restauranter til langs Adelgade.
De fremstér flotte og hyggelige. Priseme er
til dels i den hgje ende, hvilket tyder pé et
kvalitetsbevidst publikum og en god kebe-
kraft i omrédet.

Bymidtens styrker og svagheder
Skanderborgs styrker som handelsby er
den gode struktur med de tre staerke tyng-
depunkter: Bloms er en steerk koncentration
af keedebutikker. Kulturhuset er flot og vel-
beliggende, og de attraktive specialbutikker
og cafeer fungerer som et godt supplement
til Bloms. Kvickly er en markant afslutning
pé& handelsgaden i nord.

Byens udfordring er trafikken, opholdskvali-
teterne pa selve Adelgade, de mange ejen-
domme i dérlig stand, herunder de tomme

I handelsgaden tzet pa Bloms er der flere flotte
og spandende butikker.

lokaler, de dede straskninger i den nordli-
ge del af Adelgade, og at Kulturhuset ikke
for alvor er i spil som dynamo for bylivet i
handelsgaden. Om der er kabekraft nok

i omrédet til, at Adelgade igen kan blive
fyldt op med butikker i fuld leengde, kree-
Ver en neermere analyse.

De attraktive specialbutikker, cafeer og
restauranter, der har etableret sig i gaden,
vidner om, at der er kgbekraft og vaskst i
indbyggertallet. En mulighed vil veere, at
yderenderne af handelsgaden fastholder
0g udvikler en rolle med et mere blandet
handelsmiljg, hvor selvstaendige butikker
er blandet med andre bymidteorienterede
ernverv og funktioner.
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SOR@ // 11.500 INDBYGGERE

| Sore satses der pa specialbutikker i et attraktivt kebstadsmilig med neerhed til natur og kulturinstitutioner. Udviklingen med
nye dagligvarebutikker og store udvalgsvarebutikker uden for bymidten har udfordret det daglige kundeflow i bymidten.

SIGNATUR

B BYMIDTE
O LOKALCENTER

B OMRADETIL BUTIKKER MED SARLIG
PLADSKR/VENDE VAREGRUPPER

Kagbstad med natur og kultur

Sorg er en attraktiv by, der ligger flot mel-
lem sgeme i det smukke midtsjeellandske
landskab. Sore har ca. 11.500 indbyg-
gere og bestér af tre bydele. Nord for den
egentlige Sorg by ligger Pedersborg, og
syd for byen, adskilt af Sora Sa og Sen-
derskoven, ligger Frederiksberg. Indbyg-
gertallet i Sorg er siden 2006 vokset med
knap 700 indbyggere svarende il ca.
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seks procent. Siden 2011 har indbygger-
tallet stort set ikke udviklet sig.

Sorg har en lang tradition som hovedsae-
de for ferst Sorg Amt, siden Vestsjesllands
Amt og nu for Region Sjeelland.

Sore ligger inden for pendlingsafstand af
hovedstadsomréadet og sterre byer som

Slagelse (32.000 indbyggere), Ringsted
(22.000 indbyggere), Holbzek (27.000
indbyggere) og Kalundborg (16.500 ind-
byggere), hvortil sterstedelen af kommu-
nens udpendling sker. Sorg Kommune
har et dagligt pendlingsunderskud pé lidt
over 2.000 personer. Motorvejstilkerslen
ligger nord for Pedersborg, og mod syd
ferer vejen mod Neestved. Togstationen
ligger ved Frederiksberg, ca. 1,5 kilome-
ter syd for centrum. Fra Sore bymidte gér
der regelmaessigt busser til togstationen,
hvorfra toget til Jylland, Fyn og Kaben-
havn afgér hver halve time. Fra bustermi-
nalen ca. 300 meter nord for bymidten
afgar en reekke regionale busruter.

Centerstrukturen

Sorg er det administrative, erhvervsmees-
sige og ikke mindst handelsmeessige
centrum i kommunen. | Sorg er detail-
handlen opdelt pa bymidten, et omrade til
seerligt pladskraevende varegrupper i den
ostlige del, et lokalcenter med dagligvare-
butikker i den nordlige del, og i Frederiks-
berg i den sydlige del af byen.

Dianalund er med ca. 4.000 indbyggere
kommunens neeststerste by med ind-
kebsmuligheder og service. De mindre
byer er servicebyer med boliger og ser-
vice for lokalomréademe. Landsbyerne er
alternative bosastningsomrader, hvor f&
har butikker til lokal forsyning.

Naerhed til staerke konkurrenter

Kun 15 kilometer fra Sorg ligger Slagelse
og Ringsted, der er de neermeste store
handelsbyer. Der er ca. 30 kilometer til
Neestved, ca. 35 kilometer til Holbask,
ca. 50 kilometer til Roskilde og ca. 80 ki-
lometer til Kabenhavn City og Fields.

Slagelse har bl.a. Bilka, Vestsjeal-
landscentret med ca. 40 butikker, og flere
af de store udvalgsvarebutikker som El-
giganten, Harald Nyborg m.fl. Neestved



har storcentret med Bilka og har ligesom
Slagelse mange af de store udvalgsvare-
butikker.

I Ringsted er der Premier Outlets Center
med ca. 40 butikker, som primeert seelger
tej og sko til reducerede priser.

I Neestved har der veeret en markant stig-
ning i antallet af butikker de sidste 10-15
ar. Seerligt aflastningsomradet er blevet
styrket og rummer i dag et storcenter med
Bilka og ca. 60 specialbutikker mv. Ved
siden af storcenteret er der etableret bu-
tikker med seerligt pladskreevende varer.

| Holbask suppleres bymidten af Bilbyen
og Megacenteret, der ogsé er blevet styr-
ket markant de seneste &r med etablering
af flere store udvalgsvarebutikker og en-
kelte butikker med seerligt pladskreeven-
de varegrupper.

I Roskilde er bymidten suppleret af Ros
Torv, der har ca. 70 butikker og ca. 15
caféer og spisesteder. Siden 2008 har
der veeret livlig debat om byudviklings-
projektet Rede Port, der skal omfatte
butikker, erhverv, boliger, hotel mv. p&
arealerne ved Roskilde Station. Byradet
behandlede i 2012 et forslag pé op til
100.000 m?, hvor 15-20.000 m?fastleeg-
ges til detailhandel. Der er endnu ikke
vedtaget en lokalplan for projektet.

Sidst men ikke mindst skal Sore konkur-
rere med Kabenhavn, der ud over Strg-
get og det historiske centrum har Fields,
der er landets starste shoppingcenter
med 140 butikker.

Udviklingen i nabokommunerne viser, at
konkurrencen om de midtsjeellandske
kunder er blevet yderligere skeerpet de
seneste &r. Daskningsgraden for detail-
handlen i Sorg Kommune under ét blev i
2008 opgjort til 60, hvilket indikerer, at en
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ANTAL BUTIKKER // DAGLIGVARER
2008 2014 Stigning 2008-2014
Sorg bymidte 12 12 0%
Sorg by i avrigt - 8 -
Sorg by - | alt - 20

Pa grund af forskellige opgerelsesmetoder kan data fra 2008 kun sammenlignes péa uadviklingen i bymidten.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Sore Kommuneplan 2009-2020”, Niras

ANTAL BUTIKKER // UDVALGSVARER

2008 2014 Stigning 2008-2014
Sorg bymidte 55} 32 -42 %
Sorg by i gvrigt - 6 -
Sorg by - | alt - 38

Pa grund af forskellige opgerelsesmetoder kan data fra 2008 kun sammenlignes pa udviklingen i bymidten.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Sore Kommuneplan 2009-2020", Niras

ANTAL BUTIKKER // SAMLET
2008 2014 Stigning 2008-2014
Sorg bymidte 67 44 -34 %
Sorg by i evrigt - 14 R
Sorg by - | alt - 58 -

P4 grund af forskellige opgarelsesmetoder kan data fra 2008 kun sammenlignes pa udviklingen i bymiaten.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Sore Kommuneplan 2009-2020", Niras
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meget stor del af indbyggernes forbrug
blev lagt i butikker uden for kommune-
graensen. Det gjaldt bade for indkab af
dagligvarer og iseer for udvalgsvarer.

Daskningsgraden for Sora by under ét
blev beregnet til 124 1 2013. Daeknings-
grad for dagligvarer var 147. For udvalgs-
varer blev deekningsgraden beregnet il
91. Sorg by har séledes et underskud pa
udvalgsvarehandlen pé& ca. ti procent.

P& grund af forskellige opgerelsesme-
toder er det ikke muligt at sammenligne
udviklingen i deskningsgraden for Sora by
fra 2008-2013.

Detailhandlen udvikling i Sorg

Siden starten af 1990’erne, hvor byen
blev udfordret af det nye Neastved Stor-
center, har Sore Kommune arbejdet for at
styrke bymidten som indkabssted og kul-
turelt samlingspunkt. Frem til 2005 resul-
terede indsatsen i et attraktivt bymiljig og
en betydelig fremgang i detailhandlen. Fra
1998 til 2005 fik byen ca. 25 procent fle-
re butikker, og butiksarealet voksede med
ca. 35 procent, hvilket bl.a. skyldtes op-
ferelsen af Holberg Arkaden i 2001, Fra
2005-2010 eendrede billedet sig, og Hol-
berg Arkaden og Sorg bymidte blev grad-
vist mere udfordret. Jysk, T. Hansen m.1l.
kom til i den gstlige del af Sorg i 2007, og
i 2010 flyttede den farste dagligvarebutik
ud af bymidten.

Siden 2010 er der &bnet i alt fire nye dag-
ligvarebutikker uden for bymidten, saer-
ligt langs Nordmarksvej i den nordlige og
ostlige del af byen. Blandt andet er Super
Best fiyttet til nye lokaler @st for bymidten,
Rema 1000 har &bnet en butik i den
nordlige del af byen, og Netto og Lidl er
abnet sammen | den nordlige del af byen.
| dag er kun Aldi er tilbage i bymidten.
Udflytningen af dagligvarebutikkerme har
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betydet, at Sorg bymidte har mistet en
stor del af det daglige kundeflow.

Tomme lokaler
Ved en besigtigelse i januar 2015 var der
otte tomme lokaler i Sorg bymidte.

Store udvalgsvarebutikker

| Sorg er der ingen udvalgsvarebutikker
over 2,000 m? De starste udvalgsvare-
butikker pa mere end 1.000 m? er Jysk,
Jem&Fix og T. Hansen. Der er kun f& bil-
forhandlere i Sora.

AREAL // DAGLIGVARER
2008 2014 Stigning 2008-2014
Sorg bymidte 2.700
Sorg by i evrigt 10.200 -
Sorg by - l alt - 12.900

P4 grund af forskellige opgerelsesmetoder kan data fra 2008 ikke sammenlignes pa tveers af brancher og geografi.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Sore Kommuneplan 2009-2020", Niras

AREAL // UDVALGSVARER
2008 2014 Stigning 2008-2014
Sorg bymidte 6.600 -
Sorg by i evrigt 3.700 -
Sorg by - l alt - 10.300

P4 grund af forskellige opgerelsesmetoder kan data fra 2008 ikke sammenlignes pa tveers af brancher og geografi.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Sora Kommuneplan 2009-2020", Niras

ANTAL BUTIKKER // SAMLET

2008 2014 Stigning 2008-2014
Sorg bymidte 14.300 9.300 -35 %
Sorg by i evrigt 13.900 -
Sorg by - | alt - 23.200

Pa grund af forskellige opgerelsesmetoder kan data fra 2008 kun sammenlignes péa uadviklingen i bymidten.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Sore Kommuneplan 2009-2020", Niras




Bymidten er gaet meget tilbage

Antallet af dagligvarebutikker i bymidten i
20714 var pé& niveau med 2009, mens an-
tallet af udvalgsvarebutikker er faldet med
godt 20, svarende til en reduktion pé ca.
40 procent.

Butiksarealet i bymidten er faldet med ca.
5.000 m?,svarende til ca. 35 procent. Det
er ikke muligt at opgere tilbagegangen i
areal p& dagligvarer og udvalgsvarer.

Ogsé omseetningen i Sorg bymidte er re-
duceret betydeligt. Samlet set er omsast-
ningen i bymidten ca. 130 mio. kr. lavere
end i 2008, svarende til en tilbagegang
pé ca. 40 procent.

P& grund af datamaterialet fra 2008 er
det ikke muligt at sammenligne udviklin-
gen i den evrige del af Sorg eller | Sorg
by under ét.

Samlet set er detailhandlen | Sorg bymid-
te blevet yderligere udfordret de sidste

ti &r. De tre veesentligste arsager er ud-
fiytning af to store dagligvarebutikker og
etableringen af to nye dagligvarebutikker
uden for bymidten. Det har sammen med
den almindelige tilbagegang i specielt ud-
valgsvarehandlen startet en ond cirkel |
bymidten, hvor tabet af dagligvarebutik-
ker har fert til feerre kunder, som har ud-
hulet grundlaget for udvalgsvarehandlen
0g veeret en medvirkende &rsag til den
kraftige tilbagegang i bymidtens udvalgs-
varehandel.

Sorg Kommune er opmaerksom pé
konkurrencen fra de starre byer. Byra-
det satser derfor pé et varierst udboud

af specialoutikker i et attraktivt bymilj@ i
bymidten, som storcentre og andre byer
ikke kan matche. Byradets overordnede
mal er séledes at konkurrere p& baggrund
af kvalitet i form af "den gode oplevelse”.
Byradet har ogsé en mélseetning om, at
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SORY

forskennelse og andre fysiske tiltag i Sora
pymidte skal veere med til at sikre udvik-
lingen af bymidten som et attraktivt han-

delssted.
OMSATNING // DAGLIGVARER
2008 2013 Stigning 2008-2013
Sorg bymidte - 60 o
Sorg by i avrigt 368 -
Sorg by - | alt - 428 -

Pa grund af forskellige opgerelsesmetoder kan data fra 2008 ikke sammenlignes pa tveers af brancher og geografi.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Sore Kommuneplan 2009-2020”, Niras

OMSATNING // UDVALGSVARER

2008 2013 Stigning 2008-2013
Sorg bymidte 116
Sorg by i avrigt - 71 -
Sorg by - | alt - 187 -
Pa grund af forskellige opgerelsesmetoder kan data fra 2008 ikke sammenlignes pa tveers af brancher og geografi.
Kilde: "Detailhandelsanalyse Sore Kommuneplan 2009-2020", Niras

OMSATNING // SAMLET

2008 2013 Stigning 2008-2013
Sorg bymidte 303 176 -42 %
Sorg by i gvrigt 439 -
Sorg by - | alt - 615 -

P4 grund af forskellige opgarelsesmetoder kan data fra 2008 kun sammenlignes péa udviklingen i bymiaten.

Kilde: "Detailhandelsanalyse Sore Kommuneplan 2009-2020", Niras
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Soro er rig pd smukke, gamle ejendomme.

Bymidtens karakteristika og kva-
liteter

Sorg bymidte blev besigtiget i januar
2015. Det felgende indeholder en be-
skrivelse af indtrykkene af Sorg bymidtes
karakteristika og kvaliteter, som supplerer
og kommer med forklaringer pé det, der

i det tidligere er beskrevet med fakta om
byens detailhandel.

Stroggade med smukke bygninger

| Sorg ligger sterstedelen af butikkerne
langs Storgade, der er byens primeere
handelsgade og streekker sig over 400
meter i nord-sydlig retning.

Sorgs bymidte og seerligt Storgade har
mange aeldre og smukke bygninger. Fa-
cademe er lange, har typisk kun én ind-
gang, og vinduerne er heevet et par meter
over gadeniveau. Bygningeme og udstil-
lingeme i vinduerne er dermed ikke s&
indbydende og opfordrer ikke s& meget til
impulskeb, som de ellers kunne gare.

Flere af bygningeme anvendes til museer,
banker, hotel, ejendomsmaeglere, liberale
erhverv mv. Det er samtidig karakteristisk,
at nogle af de bedste butikslokaler anven-
des til genbrugsbutikker, tandleege mv.

Trafik og parkering i Storgade

Storgade er indrettet som sivegade med
hastighedsbegraensning p& 30 km/t.
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Holberg Arkaden passer godt til Sores kulturarv og skala. Siden billedet fra 2010 er Super Best og Netto

flyttet og har efterladt flere tomme lejemal.

Med 30 minutters parkering | Storgade
er der labende udskiftning p& parkerings-
pladserme. Parkering finder sted i gadens
vestlige side, i base trukket ind fra vejba-
nen. Parkeringsdeekningen i bymidten vir-
ker i det hele taget god.

Fortovene pé& begge sider af Storgade
har en passende bredde, der ger dem
rare at beveege sig ad som fodgeenger.
Trafikafvikingen pa Storgade forekommer
hensigtsmaessig med en begreenset bilin-
tensitet. Der er ikke cykelstier i Storgade.

Parkeringsforholdene i Sorg er gode. Der
er let adgang til byens store parkerings-
pladser, der vurderes at have god kapa-
citet. Fra parkeringspladserne er der kun
ca. 100 meter til butiksomrédet.

Beleegningen i Storgade er en blanding
af betonfliser og chaussesten og fremstéar
peen og ordentlig. Beenke og skralde-
spande er smukt designede og signalerer
kvalitet.

Torvet - det naturlige udgangspunkt
Storgade begynder ved Torvet, som er
bymidtens store plads. Torvet fungerer
som en god ankomstplads til bymidten:
Her er to timers parkering, og Torvet er i
det hele taget et naturligt udgangspunkt
for et besag | bymidten. Soras turistin-
formation holder til i en smuk, eeldre og

nyrestaureret bygning. | nabobygningen
er der offentlige toiletter. Resten af Torvet
bestar overvejende af aeldre, karakterful-
de bygninger uden butikker eller offentlige
funktioner.

Mangel pa liv i stueetagerne

Fra Torvet streskker Storgade sig 400
meter som sivegade ned til krydset ved
Absalonsgade. Straskningen synes pas-
sende til en by af Sorgs sterrelse, men
indkabsoplevelsen sveekkes af de 'dede’
stueetager. Et eksempel pé facader og
omréder uden byliv er, at tre banker og
en stor ejendom med tandleege og libe-
rale erhverv ligger side om side p& en af
de bedste adresser | Sorgs handelsgade.
Straskningen er lang, oplevelsesfattig og
genererer kun en begreenset kundestrem.

Holberg Arkaden er udfordret af

fa besaggende

Sydbanks filial udger Holberg Arkadens
facade ud mod Storgade. Holberg Arka-
den blev bygget i 2001 og har en god
beliggenhed centralt i handelsgaden. Bu-
tiksarkaden fungerede godt og var mere
eller mindre fuldt udlejet de farste knap ti
ar. Siden 2010 er Super Best og Netto
begge flyttet fra Holberg Arkaden til me-
re trafikrelaterede placeringer uden for
pbymidten.
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Genbrugsbutikken har en af de bedste placeringer
i bymidten.

Holberg Arkaden fremstér paen og vel-
holdt, men ogsé lidt karakterlas og med
flere tomme lokaler. Ankerbutikken er Ma-
tas, og de avrige funktioner teeller bl.a.
café, friser og en sterre butik med dyre-
tilbeher. Der er god parkeringsadgang pa
bagsiden af Arkaden (tre timers parke-
ring), ud mod Rolighed. Cykelparkerings-
pladser er ogsé indteenkt.

Butiksejere i Storgade naevner den
meerkbare nedgang i kundestrammen,
der fulgte efter dagligvarebutikkernes
udflytning. Aldi er som neevnt eneste til-
bageveerende store dagligvarebutik i
bymidten. | Sora er bade bibliotek, bio-
graf og flere museer integreret direkte |
handelsgaden. Den store koncentration
af kulturtilbud i en by af Sorgs sterrelse
understetter bade handelslivet og Sorgs
profil som en by med historie, kultur og
kvalitet.

Sorgs kvaliteter med historie og kultur
P& Storgades vestlige side ligger Sorg
Bibliotek, Sorg Kunstmuseum, biografen
Victoria Teatret og Sorg Museum side om
side. Sorg Kunstmuseum gendbnede
efter udvidelse i 2011 og fik tilfert facilite-
ter som cafe, foredragssal og vaerksted.
Herefter felger Sorg Museum, som har
til huse i en af byens eeldste bygninger,
Christian IV's kro fra 1624-25. Museet
formidler Soras historie og kulturhistorie.

Torvet har eksisteret siden 1600-tallet.

Facaden er smuk og med bygnings-
meessige kvaliteter, men er ogsé lang og
passiv. Det geelder for begge museer, at
deres tilbud stort set ikke er trukket ud og
synliggjort i gademiljoet.

LLeengere mod nord ligger Hotel Postgér-
den, der ogsé har en restaurant. Byg-
ningen er som flere andre lang, gammel,
karakterfuld og uden detailhandel. Om-
radet ved Postgardkarréen har tidligere
veeret i spil som et muligt byudviklings-
omréade med detailhandel, boliger og at-
traktive byrum. Masterplanen fro Sorg fra
2012 udpeger omréadet som et potentielt
byudviklingsomrade. Der er ikke detall-
handel i omrédet i dag.

Butikker med hgj kvalitet

Bymidten har en raskke butikker med hgj
kvalitet, herunder B&O, livsstils-, gave- og
tejbutikken Ea, tejbutikken Lis Gunde m.fl.
Disse butikker spiller godt sammen med
Sorgs smukke bygningsarv, der ogsa om-
fatter Akademiet og Slotskirken, og som
tilsammen appellerer til et kvalitetsbevidst
publikum. De gode tilbud overskygges
delvist af de mindre attraktive facader og
manglen pé& oplevelser i stueetagerne.

Der er bade vin- og chokolade- og slikbu-
tikker | Sorg, men for de flestes vedkom-
mende signalerer facader og skilte ikke,
at de henvender sig til et kvalitetsbevidst

Historisk bymiljo, men ’dode’ facader.

publikum. Det samme gaslder genbrugs-
butikkerne, som der er en del af i Stor-
gade, hvilket har veeret genstand for lokal
debat og utilfredshed fra andre hand-
lende. Genbrugsbutikkerne ligger i nogle
af de bedste butikslokaler i byen, bl.a. p&
Torvet. Der er ogsé enkelte tomme bu-
tikslokaler i bymidten

Der ses ikke nogen starre funktionsglid-
ning over mod spisesteder, cafeer, per-
sonlig pleje og lignende. Der ligger fa
caféer, takeaway-steder og restauranter i
Storgade og i sidegaden Ostergade. En
lokal café forteeller, at udbuddet stort set
er ueendret i de senere &r.

Samlet set er Sorg en attraktiv og hyg-
gelig handelsby med god tilgeengelighed,
seerligt for bilister. De mange historiske
bygninger, en omfattende byformyelses-
indsats med talrige facaderenoveringer
0g adgangen til de naturskenne omgi-
velser ved Sorg Akademi gar historien
naerveerende og giver byen en identitet.
Butiksudbuddet er varieret og speen-
der fra den lokale chokoladebutik til den
landsdaekkende tojkeede. Flere spe-
cialbutikker i bymidten vil sandsynligvis
styrke byens position og gare Sora mere
konkurrencedygtig. De to museer og
biografen skaber et godt samspil med
detailhandlen og skaber liv i byen.
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HASLEYV // 11.400 INDBYGGERE

Haslevs detailhandel har samlet set naesten samme styrke som tidligere. Der er et staerkt tyngdepunkt for dagligvarehandel
ved stationen, men der er tilbagegang i den ydre del af handelsgaden.

Vakstby men tilbagegang i op-
landet

Haslev by har 11.400 indbyggere. Ind-
byggertallet er vokset med fire procent
siden 2009, hvor den seneste detail-
handelsanalyse blev udarbejdet. Indbyg-
gertallet i Fakse Kommune faldt i samme
periode med en procent.

Haslev er hovedbyen i Faxe Kommune
og har udviklet sig kraftigt gennem en
lang arreekke. Haslev ligger inden for
pendlingsafstand fra hovedstadsomrédet
0g er begunstiget af den positive udvik-
ling i Hovedstads- og Kaege-omradet.
Der er gode transportforbindelser med
béde tog og motorvej, som forventes for-
bedret.

Der er planlagt byudvikling i Haslev, s&-
dan at byens udvikling kan fortseette med
et stigende indbyggertal, som bl.a. vil
komme detailhandlen til gode.

Analysen af detailhandlen i Haslev bygger
pa analyser fra 2004, 2009 og 2014,

Steerke konkurenter
Haslev er omgivet af flere starre og detail-
handelsmaessigt staerkere byer.

Der er 19 kilometer til Ringsted (21.500
indbyggere), 21 kilometer til Neestved
(42.400 indbyggere), 27 kilometer til Ke-
ge (35.800 indbyggere), 47 kilometer til
Roskilde (48.700 indbyggere), 50 kilome-
ter til City 2, og der er ca. 65 kilometer til

Kebenhavn City og Fields. Hele omrédet
er generelt i vaekst, som skaber et starre
grundlag for detailhandlen, men der er
hard konkurrence, og der er i de konkur-
rerende byer gennemfert flere udvidelser
af detailhandel de senere &r.

Neestved, som er en hérd konkurrent til
Haslev, har storcenter med Bilka og mere
end 65 specialbutikker og et naboom-
réde med store pladskrasvende udvalgs-
varebutikker. Ringsted har et outlet med
et sterre antal specialoutikker, og som re-
klamerer med, at 2014 var rekord&r med
mere end 1,3 millioner besegende og

en omsaetningsstigning pa 14 procent.
Kage planleegger en sterre udvidelse af
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detailhandlen i forbindelse med udviklin-
gen af Kage Kyst.

Struktur med bymidte og center
Haslevs detailnandelsstruktur omfatter
bymidten, hvor langt hovedparten af bu-
tikkerne ligger, og et omréde i den vest-
slige del af byen med omfartsvejen, som
bestar af et omrade med mulighed for alle
former for butikker omkranset af erhvervs-
omrader til butikker med saerligt plads-
kreevende varer.

Bymidte med staerkt tyngdepunkt
Bymidtens detailhandel har sit tyngde-
punkt i omrédet omkring stationen, hvor
der er en sterre koncentration af daglig-
varebutikker. Udvalgsvarebutikkerne lig-
ger i tilknytning til stationspladsen langs
Jermbanegade. Intensiteten er hgj pé& en
ca. 500 meter lang straekning, som ligger
testtest pa stationspladsen, hvorefter det
efterndnden tynder ud i butikkermne, og
gaden far mere karakter af boliggade.

Der er kort afstand fra parkeringspladser-
ne ved de to dagligvarebutikker syd for
jembanen til udvalgsvarebutikkerne i Jem-
banegade, hvilket giver gode mulighe-
der for at kombinere en indkabstur efter
dagligvarer med indkab af udvalgsvarer i
Jembanegade.

Kvickly og en ny Rema 1000 ligger nord
for Jermbanen, ca. 300 meter fra starten
af udvalgsvarestraget | Jernbanegade.
Afstanden er for stor til, at ture til de to
butikker kombineres med indkab i Jemba-
negade til fods, men det er sandsynligt, at
flere ture gér videre til bymidten, end hvis
butikkerne var placeret laengere vaek.

Den gode struktur i detailhandlen under-
stettes af vejnettet. Den gennemkarende
trafik er fert uden om streagomrédet, og fra
den overordnede vej er der velplacerede
tilknytninger til hver ende af stragomrédet.
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/
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ANTAL BUTIKKER // DAGLIGVARER

2009 2014 Stigning 2009-2014
Haslev bymidte 19 14 -26 %
Haslev by igvrigt 1 3 200 %
Haslev by - | alt 20 17 -15%

Der er lavet nye omrédeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: " Analyse af detailhandelen”, ICP 2009.

ANTAL BUTIKKER // UDVALGSVARER

2009 2014 Stigning 2009-2014
Haslev bymidte 47 27 -43 %
Haslev by igvrigt 4 3 -25%
Haslev by - | alt 51 30 -41 %

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunemes analyser.

Kilde: " Analyse af detailhandelen”, ICP 2009.

ANTAL BUTIKKER // SAMLET
2009 2014 Stigning 2009-2014
Haslev bymidte 66 41 -38%
Haslev by iavrigt 5 6 20 %
Haslev by - | alt 4l 47 -34 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: " Analyse af detailhandelen”, ICP 2009.
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Der er ikke gégade i Jernbanegade, men
den er udformet til begraenset og lang-
somtkarende trafik, og der er brede forto-
ve til fortovsudstilling og fodgeengertrafik.
Der er god deekning med let tilgaengelige
parkeringspladser.

Center i erhvervsomrade
Centeromradet ved omfartsvejen i den
vestlige del af byen rummer bl.a. LIDL, Al-
di, Jem&Fix, T. Hansen, bilforhandlere mv.

Store udvalgsvarebutikker

Haslev eneste store udvalgsvarebutik pa
mere end 2.000 m? er Pejseland, der lig-
ger i den vestlige del af byen.

Detailhandlens udvikling

Detailhandelsanalyserme, der er gennem-
fert med jeevne mellemrum, giver mulighed
for at vurdere udviklingen i Haslevs detail-
handel. Der kan veere anvendt forskellige
registreringsmetoder, som betyder, at data
ikke kan sammenlignes i detaljer.

Antallet af butikker i Haslev faldt med 34
procent fra 2009 til 2014, arealet blev
reduceret med ni procent, og omsastnin-
gen faldt med en procent.

Dagligvarebutikkerne blev reduceret med
15 procent i antal, men arealet voksede
med seks procent.

Der blev 41 procent feerre udvalgsvare-
butikker, og arealet blev reduceret med
21 procent.

Omseetningen kan ikke opgeres opdelt
pé& dagligvarer og udvalgsvarer i 2008,
men samlet faldt omsaetningen svagt |
perioden.

Deaekningsgraden er stort set usendret
med 100 i 2008 og 103 1 2013.

Tallene viser, at Haslev fra 2008 til
2013 fastholdt sin markedsandel i
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AREAL // DAGLIGVARER
2009 2014 Stigning 2009-2014
Haslev bymidte 9.700 9.300 4%
Haslev by igvrigt 1.100 2.200 100 %
Haslev by - | alt 10.800 11.500 6%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningemne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2009.

AREAL // UDVALGSVARER
2005 2011 Stigning 2009-2014
Haslev bymidte 9.200 9.100 -1%
Haslev by igvrigt 4.100 1.400 -67 %
Haslev by - | alt 13.300 10.500 -21 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2009.

AREAL // SAMLET
2005 2011 Stigning 2009-2014
Haslev bymidte 18.900 18.400 3%
Haslev by igvrigt 5.200 3.600 -32%
Haslev by - | alt 24.100 22.000 -9 %

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningemne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2009.




konkurrencen mod de omkringliggende
byer og indkebscentre, og omseetningen
er stort set ugendret. Der er ikke omsast-
ningstal og daskningsgrader, der kan be-
lyse udviklingen inden for dagligvarer og
udvalgsvarer, men udviklingen i antallet af
butikker og areal peger pé, at dagligvare-
handlen sandsynligvis er blevet styrket og
treekker mere handel til fra det lokale op-
land, mens udvalgsvarehandlen er svaek-
ket med markant feerre butikker i 2014
sammenlignet med 2008.

Der er begreensede data at vurdere ud-
viklingen i bymidten pé&, men det betyde-
lige tab i antallet af bade dagligvare- og
udvalgsvarebutikker sammen med den
svage reduktion i arealet peger pa, at
bymidten blev svaekket i perioden fra
2009 til 2014.

Omradet ved Grenlandsvej har beskeden
sterrelse, men tallene peger pé, at omra-
det har faet sterre detailhandelsmeessig
betydning inden for dagligvarer.

Omrédet ved Finlandsgade i den vest-
lige del af byen er reduceret betydeligt.
Det skyldes lukningen af f& store butik-
ker, herunder bilforhandlere og en for-
handler af harde hvidevarer. Samlet set
er arealet | den avrige del af Haslev by
reduceret med 32 procent, som seerligt
skyldes lukningen af de & butikker. Area-
let i bymidten er stort set p& niveau med
2009.

Bymidtens karakteristika og kva-
liteter

Haslev bymidte blev besigtiget i januar
2015. Det felgende indeholder en beskri-
velse af indtrykkene af Haslev bymidtes
karakteristika og kvaliteter.

Dagligvareomradet i nord ved stationen
Tyngdepunktet for handelslivet i Haslev
ligger i omradet omkring stationen. Fire
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OMSATNING // DAGLIGVARER

2008 2013 Stigning 2008-2013
Haslev bymidte - 294
Haslev by igvrigt - 60
Haslev by - | alt - 354
P4 grund af strukturen i detailhandelsanalysen fra 2008 kan der ikke uddrages til for omseetningen i Haslev by.
Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2009.

OMSATNING // UDVALGSVARER

2008 2013 Stigning 2008-2013
Haslev bymidte - 130
Haslev by igvrigt - 40
Haslev by - | alt - 170
Pa grund af strukturen i detailhandelsanalysen fra 2008 kan der ikke uddrages til for omsaatningen i Haslev by.
Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2009.

OMSATNING // SAMLET

2008 2018 Stigning 2008-2013
Haslev bymidte - 424
Haslev by iavrigt - 100
Haslev by - I alt 530 524 -1%

P4 grund af strukturen i detailhandelsanalysen fra 2008 kan der ikke uddrages til for omseetningen i Haslev by.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2009.
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af byens store dagligvarebutikker ligger
omkring stationen. Super Best og Netto
ligger syd for banen, og Kvickly og Rema
1000 ligger nord for banen. Stationsplad-
sen danner et steerkt ankerpunkt i den
nordlige ende af bymidten med hgj til-
geengelighed for alle trafikarter. Alle starre
indfaldsveje ferer frem mod stationsplad-
sen og giver god og direkte adgang til
de mange pendlerparkeringspladser og
parkeringspladserme ved de fire daglig-
varebutikker. Stationspladsen er ogsé et
knudepunkt for bustrafikken, og der er et
sterre antal cykelparkeringspladser ved
stationen. De fire store dagligvarebutikker
treekker mange daglige kunder til sam-
men med busterminalen og togstationen,
men afstanden og jerbanens barriere-
virkning betyder, at der er begreenset
synergi mellem de to dagligvarebutikker
nord for banen og resten af bymidten,
der ligger syd for banen.

Jernbanegade som stroggade
Udvalgsvarehandlen i Haslev ligger kon-
centreret langs Jembanegade, der
streekker sig fra tyngdepunktet ved stati-
onspladsen og ca. 500 meter mod syd.

Attraktiviteten i Jernbanegade er starst pa
straskningen fra stationspladsen og ca.
300 meter mod syd. Herefter falder at-
traktiviteten i takt med afstanden fra tyng-
depunktet ved stationspladsen.

| den steerke del af Jernbanegade ligger
butikkerne teet, og der er nem adgang

til gaden fra de store parkeringspladser i
stationsomradet.

Butiksudbuddet er bredt og omfatter
bl.a. tgj- og skobutikker, isenkreemmere,
Matas, sportsbutik, gardinbutik, optiker,
smykkebutik og leedervarebutik. Der er
0gsé en stor specialbutik med vin, spiri-
tus, kaffe, the og delikatesser.
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Jembanegade har god parkeringsdeek-
ning. | gaden er der langsgéende par-
kering, og pa bagarealeme er der flere
sterre parkeringspladser jeevnt fordelt
langs hele straekningen. Der er bl.a. en
starre parkeringsplads centralt ved torvet.

Missing link

Der er en kort afstand p& 150 meter
mellem stationspladsen og straghand-
len i Jerbanegade, men gaden har et
kneekket forlgb. Der er derfor ikke visuel
kontakt mellem stationsomradet og streg-
gaden, og den korte straskning mellem
de to omréder har kun fa aktive facader
0g mangler attraktivitet som bindeled.

Koblingen mellem dagligvarebutikkerne
ved stationspladsen og Jermbanegade
sker bagom via parkeringspladserne péa
pagarealerme. Der er en tydelig sammen-
hzeng mellem udmundingerne af smager-
ne fra parkeringspladsen til Jembanegade
og starten pa det attraktive strag.

Efter den dade streskning har Jernbane-
gade en attraktiv start med blomsterbutik-
ken Fru Blomst, som ligger ved siden af
Haslev Bio.

Det centrale torv mangler liv

Det attraktive strag fortseetter til Torvet,
som ligger midt pé steekningen. Torvet er
en stor, &ben og lidt vindblaest plads, der
er omkranset af nyere byggert En del af
butikslokalerne omkring Torvet er tomme.

Der har bl.a. vaeret en dagligvarebutik ved
Torvet. Indtrykket af tomme lokaler deem-
pes af, at der er vareudstilingeme i nogle
af de tomme lokaler, og at der er placeret
billedposters p& andre butiksvinduer. En
del af bygningeme langs pladsen har ud-
kragninger (stattet af stolper), hvilket ger,
at butiksfacaderne ligger lidt i marke.

Faxe Kommune har planlagt en omdan-
nelse af Torvet, som har veeret debatteret
med borgeme og de handlende og for-
ventes endeligt vedtaget i lgbet af 2015.

Handelsstraget visner mod yderenden
Efter Torvet ebber handelslivets intensitet
efterh&dnden ud. Der har igennem de se-
nere &r vaeret en del butikslukninger, som
startede | den svage del af streget mod
syd og herefter beveegede sig langsomt
ind mod centrum.



Der er flere tomme butikslokaler pa de
ydre del af straget, andelen af butikker
falder, og der bliver flere andre byerhverv.
Udbuddet bestér bl.a. af en kebabrestau-
rant, en spillehal, et diskotek, en frisar og
en genbrugsbutik.

Nogle bygninger med tomme butikker er
udsmykket med eestetisk sans, mens an-
dre butiksfacader preeges af forfald. Flere
steder | bymidten er tomme butikslokaler
udnyttet midlertidigt til vareudstillinger fra
andre butikker.

Handelsstraget slutter ved Haslev Biblio-
tek og Borgerservice, der er indrettet i et
nyere byggeri og fungerer som en slags
ankerfunktion i den sydlige ende af han-
delsstreget. Afstanden til Torvet er kun
250 meter, hvilket er teet nok til, at der er
kan veere synergi med den steerke del af
Jembanegade, men passagen er mindre
attraktiv i kraft af Jernbanegades lidt triste
tilstand pé straskningen.

Nye butikstyper

Tajbutikken Mel:B &bnede i 2014. Den
ligger i Jembanegade lige ved Torvet og
er et eksempel pd, at der fortsat abner

attraktive udvalgsvarebutikker i de mindre
handelsbyer.

Frederiks Villa er en ny butik med inte-
gration af cafe, gérdhave, fysisk butik og
webbutik, som er kommet til i 2014 midt
i Jernbanegade. Nyskabelsen er interes-
sant og udtryk for en ny tendens, hvor
cafeer kombineres med specialfedevarer,
bager, gaveartikler, livsstilsprodukter mv.
Frederiks Villa startede i Faxe Ladeplads i
2008, hvor man driver butik og cafe efter
samme koncept.

Byens legetejsbutik lukkede i 2014, men
en ny &bner i foraret 2015. Gendbningen
er et resultat af Faxe Kommunes aktive
0g opsegende arbejde.

Det Bla Marked

Det Bl& Marked er Skandinaviens eeldste
0g sterste permanente kraemmermarked,
som tiltraskker mange besegende fra et
stort opland. Synergien med bymidten
begreenses af afstanden pa 1,5 kilome-
ter, og af at Aldi og Lidl ligger lige over
for markedet, hvilket betyder, at mar-
kedsgaester, der har behov for at kebe
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dagligvarer, ikke har behov for at komme
til bymidten.

Opholdskvaliteter

Jembanegade har en rar skala, men der
er kun f& markante bygninger med byg-
ningskulturel veerdi. Byen savner den
atmosfeere, som byer med middelalderhi-
storie far foreerende. Til gengeeld har den
en taethed af butikker i Jernbanegades
nordlige del. Belaagningeme i Jembane-
gade er paene, men ogsé lidt farvelase.
Ved en tidligere omradefornyelse fik Jern-
banegade bl lygtepeele, skraldespande,
basnke og pullerter. Det bl& byinventar har
vaeret udsat for stor lokal kritik og udskif-
tes i forbindelse med en igangveerende
omradefornyelse.

Facadermne er gennemgéende paene,
men enkelte bygninger traskker niveauet
ned. Det geslder bade i Jernbanegade og
pé Stationsvej mellem stationspladsen og
Jembanegades begyndelse i nord. Her
ligger bl.a. et hus, der har veeret i brand,
0g som har stéet ubenyttet hen i noget
tid.
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SKAGEN // 8.200 INDBYGGERE

En velfungerende bymidte med koncentreret og varieret butiksliv og kulturtilbud i kanten er medvirkende til at gere Skagen
til en attraktiv handelsby. Et faldende befolkningstal modvejes af turismen.

Turisme, men fald i befolkningstal

Skagen har i dag 8.200 indbyggere. Si-
den 2004, hvor den forrige detailhan-
delsanalyse blev lavet, er indbyggertallet
faldet kraftigt. | 2004 havde Skagen
9.900 indbyggere. Tilbagegangen pé ca.
1.700 indbyggere, svarende til 17 pro-
cent, vil seette sit preeg pé udviklingen |
Skagens detailhandel.

Visit Denmark har i "Turismens betydning
for Danmark 2011” estimeret et samlet
antal overnatninger og endagsgeester p&
2,8 millioner i Frederikshavn Kommune.
Der er ikke informationer om Skagen by,
men en stor del af overnatningeme Vil
finde sted i Skagen, ligesom en stor del
af endagsgessterne vil besege Skagen.
Turisternes forbrug i Frederikshavn Kom-
mune blev estimeret til 1,5 mia. kr. Det
vurderes, at turisterne i Nordjylland bru-
ger 36 procent af det samlede forbrug i

detailhandlen, hvilket svarer til, at godt en
halv mia. kr. bruges i detailhandlen. Det
ma forventes, at en betydelig del vil blive
placeret i butikkerne i Skagen.

Staerk detailhandel i 2004

| analysen fra 2004 blev det konkluderet,
at det gk godt for detailhandlen i Skagen.
Beliggenhed betad, at Skagen stort set
holdt det lokale forbrug hjiemme i egne
butikker, og oven i det kom et stort for-
brug fra turisterne. Samlet set havde Ska-
gen et overskud pa detailhandlen, der var
halvanden gange starre end hele det lo-
kale forbrug.

Betydelige afstande til konkurrenter
Fra Skagen er der betydelige afstande til
de neermeste starre konkurrenter.
Frederikshavn, der er omrédets storste
handelsby, ligger i en afstand pé& ca. 40
kilometer, mens afstanden til Hjerring er

knap 60 kilometer. De forholdsvis store
afstande til konkurrerende handelsbyer
og beliggenheden yderst péa toppen af
Danmark betyder, at Skagen har sit eget
omend noget begreensede opland, som
rummer Skagen by og omkringliggende
sommerhuse mv.

Skagen har sit eget opland

En analyse af de lokale indbyggeres ind-
kebsadfeerd fra 2010 viser, at indbyg-
geme i Skagen ogsé handler i Skagen.
Samtidig er der kun meget f& kunder
udefra, som handler i Skagen — bortset
fra turistere. Det samme adfeerdsmen-
ster gar sig geeldende, nér folk i omradet
handler dagligvarer og udvalgsvarer.

Skagen vurderes derfor ikke at veere |
starre konkurrence med de omkringlig-
gende handelsbyer, da afstanden mulig-
ger, at Skagen kan opretholde sit eget

SIGNATUR

B BYMIDTE

B OMRADETIL BUTIKKER MED SARLIG
PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER
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opland. Omvendt tiltreekker butikkerne i
Skagen som naevnt kun i et meget be-
greenset omfang handlende fra de neer-
meste byer.

Koncentreret handelsliv i bymidten

De primeere butiksomrader i Skagen be-
stér af straget langs Sct. Laurentii Vej,
Havnevej og et starre omrade omkring
havnen, hvor der er en blanding af butik-
ker og restaurationer.

Hovedparten af butikkeme i Skagen er
lokaliseret langs Sct. Laurentii Vej. Butiks-
udbuddet er forholdsvis varieret og bestéar
af en stor andel lokale butikker og har en
god repreesentation af tgj- og skobutikker,
gaveartikler, brugskunst mv. En del af bu-
tikkeme har et vareudbud, der henvender
sig til et kabesteerkt forbrugersegment.

Knudepunktet i bymidten er omréadet,
hvor Sct. Laurentii Vej og Havneve] ma-
des. Her ligger en af byens mest besegte
caféer som starten pa Havnegade, der
har en specialisering som restaurations-
milj@ iblandet enkelte butikker.

Fra slutningen af gégaden, hvor Chr. X's
Vej laber over i Sct. Laurentii Vej, og |
retningen videre mod gst udtyndes bu-
tiksbestanden, som primaert ligger pa
den sydlige side af vejen og slutter i om-
radet omkring Anchersvej og Markvej.
Her ligger en blanding af hoteller, caféer
0g hgjprofilerede kulturtilbud som f.eks.
Skagens Museum og Anchers hus. Bu-
tiksstraget afsluttes med Slagter Munch,
som er et stort tillabsstykke for bl.a. turi-
sterne og derfor fungerer som en anker-
butik.

| havneomrédet er der skabt et attraktivt
0g autentisk miljg, som tiltreekker mange
besagende. Her ligger restauranter og
butikker side om side helt ud til havne-
kanten med udsigt til lystb&dehavn og

havneaktiviteter. Omréadet har en rekreativ
karakter med mulighed for at shoppe og
géa pé restaurant, kabe fisk mv.

Uden for bymidten er der et omréde il
butikker med seerligt pladskreevende va-
rer. Omrédet ligger ved en rundkersel
ved indkerslen til Skagen og er synligt
for de mange forbipasserende, ligesom
der via rundkarslen er forbindelse til bo-
ligomrademe i det nordlige Skagen. Om-
radet rummer bl.a. en sterre mabelbutik,
et byggemarked, en bilforhandler og en
dagligvarebutik.

Store udvalgsvarebutikker

Skagen har en mabelbutik p& 2.300 m?,
som den eneste butik med mere end
2.000 m?,

DETAILHANDEL | 10 BYER

Tomme butikker

Der blev i februar 2015 registreret ca.

20 tomme butikslokaler, hvoraf halvdelen
blev vurderet til kun at vaere seesonlukke-
de. Antallet af tomme butikslokaler i Ska-
gen er séledes p& samme niveau i dag
som i 2004.

Detailhandlens udvikling

Detailhandlen i Skagen Kommune blev
undersegt i 1998, 2004 og 2014. 12010
gennemfarte Frederikshavn Kommune en
analyse af de fastboendes og turistermes
indkebsmenster, deres forbrug i butikker,
restauranter mv., og hvad der var afge-
rende for valg eller fravalg af Skagen som
indkebssted.

ANTAL BUTIKKER // DAGLIGVARER

2004 2014 Stigning 2008-2014
Skagen bymidte 14 16 14 %
Skagen by i avrigt 24 19 -21%
Skagen by - | alt 38 35 -8%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningemne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandllen i Skagen Kommune”, Sven Allan Jensen AS, 2004.

ANTAL BUTIKKER // UDVALGSVARER

2004 2014 Stigning 2008-2014
Skagen bymidte 70 62 -11%
Skagen by i avrigt 27 27 0%
Skagen by - | alt 97 89 -8%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandlen i Skagen Kommune”, Sven Allan Jensen AS, 2004.

ANTAL BUTIKKER // SAMLET
2004 2014 Stigning 2008-2014
Skagen bymidte 84 78 7%
Skagen by i evrigt 51 46 -10%
Skagen by - l alt 135 124 -8%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningemne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandllen i Skagen Kommune”, Sven Allan Jensen AS, 2004.
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Detailhandlen styrket fra 1998 til 2004
Fra 1998 til 2004 blev Skagens detail-
handel styrket trods et fald i indbyg-
gertallet. Vaeksten skete primeert inden
for bekleedning og @vrige udvalgsvarer,
mens dagligvarehandlen voksede mere
beskedent. Daskningsgraden steg for de-
tailhandlen under ét fra 138 1 1997 til 204
i 2003.

Der var i 2004 ti tomme butikslokaler, og
det blev vurderet, at yderligere ti lokaler
var saesonbutikker, som kun havde abent
i sommerhalvéret,

Det blev vurderet, at fremgangen primeert
skyldtes veekst i turismeforbruget, og at
Skagenborgermne i perioden fik flere pen-
ge til forbrug.

Fortsat steerk detailhandel

Siden 2004 er udviklingsmanstret skiftet.
Antallet af butikker er faldet med otte pro-
cent, arealet er vokset med 14 procent,
0g omseetningen er vokset med 16 pro-
cent. Daekningsgraden for Skagen by

er fortsat meget hej, men faldt fra 204 i
2003 til 1961 2013. Billedet er dermed,
at den samlede detailhandel i Skagen
fortsat er seerdeles steerk. Omsestningen
er vokset, men fremgangen er sket i feer-
re og starre butikker.

For dagligvarer er antallet af butikker fal-
det med otte procent, arealet er vokset
med 38 procent, og omsaetningen er
vokset med 45 procent. Daskningsgra-
den for dagligvarer steg fra 206 i 2003 il
219120183.

Antallet af udvalgsvarebutikker er faldet
med otte procent, arealet er stort set
ueendret, og omseetningen er faldet med
ni procent. Deekningsgraden faldt fra 193
12003 til 1741 20183.

76

AREAL // DAGLIGVARER
2004 2014 Stigning 2008-2014
Skagen bymidte 5.000 5.300 4%
Skagen by i avrigt 5.000 8.600 72 %
Skagen by - | alt 10.000 13.900 38 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandllen i Skagen Kommune”, Sven Allan Jensen AS, 2004.

AREAL // UDVALGSVARER
2004 2014 Stigning 2008-2014
Skagen bymidte 11.900 11.700 1%
Skagen by i gvrigt 10.000 10.600 6%
Skagen by - l alt 21.900 22.300 2%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandllen i Skagen Kommune”, Sven Allan Jensen AS, 2004.

AREAL // SAMLET
2004 2014 Stigning 2008-2014
Skagen bymidte 16.900 17.000 0%
Skagen by i gvrigt 15.000 19.200 28%
Skagen by - | alt 31.900 36.200 14%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandllen i Skagen Kommune”, Sven Allan Jensen AS, 2004.




Som tallene viser, er Skagens detailhan-
del fortsat meget steerk. Den samlede
omsaetning i butikkeme var i 2013 mere
end dobbelt s& stor som de fastboende
Skagen-borgeres forbrug. Skagen stér
meget steerkt inden for bade dagligva-
rer og udvalgsvarer. Dagligvarehandlen
har fortsat sin veekst, mens udvalgsvare-
handlen er géet noget tilbage.

Som érsag til detailhandlens udvikling |
Skagen kan der umiddelbart peges pé, at
turisternes haje forbrug er fortsat.

Arsagen til den positive udvikling inden for
dagligvarer skal sandsynligvis seges i, at
turisterne fortsat har et hejt dagligvarefor-
brug, og at ogsé endagsgaesterne bidra-
ger til vaeksten. Det viser sig bl.a. ved, at
der i bymidten er et sterre antal sma spe-
cialdagligvarebutikker som f.eks. en butik
med hjemmelavede bolcher og isbutikker.
Samtidig mé& det forventes, at de fast-
boende kun i meget beskedent omfang
handler dagligvarer i konkurrerende byer.
Endelig er dagligvareudbuddet i Skagen
udviklet med nye, mere konkurrencedyg-
tige butikker, end der var i 2004,

Der er blevet feerre udvalgsvarebutikker,
arealet er stort set ueendret, og omseet-
ningen er faldet. Det vidner om en sva-
gere udvikling. En forklaring kan veere,

at turisternes forbrug af udvalgsvarer har
fulgt det generelle menster med et starre
fald under lavkonjunkturen.

Bymidten taber terreen

Bymidtens detailnandel har méalt pé& alle
parametre haft en dérligere udvikling si-
den 2004 end detailhandlen i resten af
byen med undtagelse af antallet af dag-
ligvarebutikker.

Det samlede antal butikker er faldet i
béde bymidten og i resten af byen. De-
tallhandelsarealet i bymidten er ueendret,

DETAILHANDEL | 10 BYER
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OMSATNING // DAGLIGVARER

2003 2013 Stigning 2007-2013
Skagen bymidte 164 189 23%
Skagen by i gvrigt 143 241 68 %
Skagen by - | alt 297 429 45 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandllen i Skagen Kommune”, Sven Allan Jensen AS, 2004.

OMSATNING // UDVALGSVARER

2003 2013 Stigning 2007-2013
Skagen bymidte 257 215 -16%
Skagen by i evrigt 84 96 15%
Skagen by - | alt 341 311 -9%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandllen i Skagen Kommune”, Sven Allan Jensen AS, 2004.

OMSATNING // SAMLET
2003 2013 Stigning 2007-2013
Skagen bymidte 411 403 2%
Skagen by i avrigt 227 337 48 %
Skagen by - | alt 638 740 16 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandllen i Skagen Kommune”, Sven Allan Jensen AS, 2004.
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mens arealet er vokset vassentligt | resten
af byen. Omsaetningen i bymidten er fal-
det lidt, men er vokset kraftigt i resten af
byen. Et par markante eksempler er, at
dagligvarearealet i resten af byen er vok-
set med 72 procent mod kun fire procent
i bymidten, og at den samlede omsaet-
ning i bymidten er faldet med to procent,
men steget med 48 procent i resten af
byen.

Strukturudvikling i dagligvarehandlen
Dagligvareudbuddet s veesentligt ander-
ledes ud i 2014 end i 2004. | 2004 hav-
de Skagen et starre antal minimarkeder,
kiosker og supermarkeder uden for kas-
desamarbejde. | 2014 var minimarkeder-
ne og de uorganiserede supermarkeder
lukket, og der var kun f& kiosker tilbage.

Der er kun sket f& aendringer blandt dag-
ligvarekeederne. Rema 1000 er kommet
til, og Alta er erstattet af Kiwi. Skagen har
fortsat mange specialdagligvarebutikker.
Der er fortsat en klynge af fiskehandlere
pé& havnen, som kombinerer fiskehand-
len med restaurant og takeaway, og der
er fortsat flere slagtere og bagere. Det lile
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Kaffehus, der forhandler kaffe, chokolade,
vin og delikatesser, er et eksempel pa en
formyelse.

Samme antal sko- og tejbutikker
Antallet af tgj- og skobutikker er usendret
siden 2004. Der er fortsat god reprae-
sentation af kapitalkeedebutikker i Skagen
som Vero Moda, Gant, lise Jacobsen og
Zjoos. Lokaliseringen af tej- og skobutik-
kerne er meget koncentreret om de bed-
ste beliggenheder i Sct. Laurentii Vej og
pa Skréave).

Feerre gvrige udvalgsvarebutikker
vrige udvalgsvarer blev reduceret i an-
tal fra 62 1 2004 til 57 1 2014. Der er kee-
debutikker som Skagen Denmark, lllum,
Imerco, Thiele og ldemabler. Kaedebutik-
kerne inden for @vrige udvalgsvarer ligger
for de mindre butikkers vedkommende
hovedsageligt i det centrale stragomrade,
men generelt er lokaliseringsmenstret
mere spredt.

Bymidtens karakteristika og kva-
liteter

Skagens handelsomrade bestér af han-
delsstreget Sct. Laurentiis Vej, som har
hgj koncentration af butikker, og havne-
omrédet, som har bade butikker, cafeer
og restauranter blandet med hoteller,
havnefunktioner og havnerelaterede virk-
somheder.

Handelsstroget Sct. Laurentii Vej

Det primaere handelsstrag bestér af et

ca 1.000 meter langt @st-vest-gdende
strag langs Sct. Laurentii Vej. Den vest-
lige halvdel er gagade, mens den gstlige
halvdel er trafikeret med biltrafik mod Gre-
nen. Oplevelsen af biltrafikken deempes
af, at gaden er indrettet med smal kere-
bane, brede fortove og cykelsti p& dele af
streekningen, og af at der er hastigheds-
begraensning pa 30 km/t.

Kvalitetsklynge starter straget mod ost
Mod gst starter straget med en kvali-
tetsklynge bestéende af Slagter Munch,
Brondums Hotel og Skagens Muse-

um, der alle er en del af Skagens kvali-
tetsbrand. Skagens Museum er under
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renovering og udvidelse og abner i 2015.
Her ligger ogsé Vandtamet, som kan be-
stiges alle dage i sommerméanedeme, og *

Anna og Michael Anchers hus

som sammen med en paen iscafé og et Grontomrade  ®
bamsemuseum understreger tyngden i
ankerpunktet. Der er ogsé gode parke-

ringsmuligheder her.

w

* Slagter Munch

SuperBrugse

Kulturhus ®ﬁ
w

Skagens Museum

Beveeger man sig ad Sct. Laurentii Vej
mod vest, en tur p& ca. 500 meter ind
mod gagaden og centrum af bymidten,
mader man butikker, som alle er i hgj
kvalitet. Der er flere butikker med boligin-
terigr og design, en med kakkenudstyr
0g gastronomi, en blomsterbutik, en stor
brandstore med Skagen-ure, smykker og
gaveartikler, samt en bager og en café.
Alle er paene og med et hajt attraktivitets-
niveau. ldyllen brydes af et tomt butikslo-
kale og et PC-servicecenter, der traskker
det samlede billede ned.

Kajkant

Borgerservice

I Primeert strog

e Sckundzert strag

Sterre vej / mindre vej
e e 0000 Adgangsvej
=====_Jernbane

@ Togstation

® Parkering

Y%  Attraktioner

w

Eksisterende dagligvarerbutikker

Straekning med lav intensitet

P& et langt straek ind mod centrum er
der kun butikker pa den ene side af ga-
den og beplantning p& den anden side,
hvilket svaekker oplevelsesintensiteten.
Lige inden gaden bliver til gagade, ligger
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Kreemmerhusel

Holder ferielukke
januar & februa

Skagen Station pé& nordsiden af gaden.
Placeringen er optimal og giver en an-
komst direkte i bymidten for geester, der
kommer med tog. Mod hjgmet ligger to
banker og en boghandel.

SuperBrugsen som central ankerbutik
Herefter falger den vestlige del af Sct.
Laurentii Vej, som er gagade — byens
centrale handelsstrag. Her er billedet me-
re spredt end ovenfor. En handfuld keede-
butikker inden for tgj, sport og isenkram
ligger sammen med avrige tajbutikker, ga-
vebutikker, cafeer, restauranter, et hotel,
helsekost, banker, et apotek mv. Gaden
er overvejende holdt i den gule farve, som
Skagen er kendt for, men kvaliteten af fa-
cader, tag, ejendomme, arkitektur og bu-
tikker er svingende. Attraktiviteten er pa et
middel niveau og lever ikke op til Skagens
brand som kvalitetsby.

Superbrugsen ligger som ankerbutik midt
pé& gagaden, med udgang béade til gaga-
den og til parkeringspladser pé bagsiden,
hvor indfaldsvejen Chr. X's Vej ligger.
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Nyt kulturhus som pause midt i straget
Leengere nede ad gagaden ligger, pa
samme side som Superbrugsen, Kultur-
huset Kappelborg trukket noget tilbage
fra gaden. Kulturhuset, der dbnede i
2011, forener bibliotek, biograf, musik-
skole, foreningslokaler mv. Beliggenhe-
den er god midt p& gégaden, og der er
kort gangafstand til parkeringspladseme
ved indfaldsvejen Chr. X's Vej. Pladsen
mellem gagaden og kulturhus skaber en
god pause midt i det leengere gagade-
forlgb. Pladsen er indrettet med kunst og
legeplads, og der er restauranter med
udeservering, men opholdskvaliteten be-
greenses af, at facademe langs @stsiden
ikke spiller aktivt med i pladsens liv.

Stroget slutter diffust mod vest

P& den sidste del af straskningen mod
vest tynder det ud i butiksbestanden. In-
tensiteten falder gradvist og fér efter r&d-
huset karakter af en stille boliggade. Den
diffuse afslutning pé streget mod vest stér
i kontrast til den markante start pé streget
med kvalitetsklyngen mod @st.

VINTERSO

pp—

Uklar sammenhzng med havnen

Fra den vestlige ende af straget til hav-
nen, hvor intensiteten igen stiger, er der
kun omkring 2-300 meter. Det ser ud til,
at geesterne finder ud af at komme fra
gégaden til havnen og omvendt, men
modsat den centrale del af straget, hvor
Havnevej skaber en tydelig og oplevel-
sesrig sammenhaeng til havneomradet, er
sammenhezengen | den vestlige del uklar.
Der vurderes at veere et potentiale i at op-
timere gaesternes feerden i mellem de to
omréder til gavn for bl.a. restaurationer og
butikker pga. en starre synergi.

Losrevet butiksomrade péa vesthavnen
Den vestlige del af havneomrédet rum-
mer enkelte butikker og restauranter, der
blander sig med havnerelaterede virk-
somheder.

Fortseetter man ned mod havnen, er der
et mindre butiksomrade ved Fiskehus-
kaje. Butikkerne er af nyere dato og ligger
isoleret fra byens avrige detailhandel. Bu-
tikkerne vender facaden mod havnen og
ryggen mod bymidten. Der er ingen visuel
sammenhzeng mellem de to omréder. De



f& butikker danner en klynge for sig selv
0g spreder butiksudbuddet, og de ska-
ber et konkurrerende indkabsomrade til
hovedstraget langs Sct. Laurentii Vej.

Streg med klar forlystelsesprofil
Centralt i bymidten skaber Havnevej en
tydelig og direkte forbindelse mellem Sct.
Laurentii Vej og havnen. Havnevej diffe-
rentierer sig tydeligt fra Sct. Laurentii Vej
med en specialisering som forlystelses-
gade med restauranter, cafeer barer og
diskoteker. Forlystelsesomradet fortsaet-
ter via Havnepladsen, hvor der er flere re-
stauranter, til de kendte fiskerrestauranter
og -handlere i Thorvald Bindesbells pak-
huse péa Fiskehuskajen.

God tilgeengelighed med bil

De primeere ankomstveje til stregomrédet
er Christian X's Vej pa den vestlige del

0g Sankt Laurentii Vej pa den astlige del.
Strukturen kendetegnes ved, at Chr. X's
Vej forlgber parallelt med stregomradet,
og at Sankt Laurentii Vej pa den gstlige
streekning béde har funktion af trafikvej og
indkabsstreg.

Hovedparten af de centrumnaere p-plad-
ser ligger i havneomradet og nord for gé-
gaden i tilknytning til det nye kulturhus,
SuperBrugsen og stationen. Parkerings-
pladsen ved SuperBrugsen har adgang
fra Christian X's Vej og ligger umiddelbart
pé& bagsiden af stragomrédet. Den cen-
trale placering betyder, at p-pladsen har
en relativt hgj belaagningsgrad og er ofte
fyldt i hgjseesonen.

| stregomrédets yderomrader mod ast
og vest er der forholdvis begreenset ad-
gang til parkeringspladser direkte fra det
overordnede vejnet. Adgangen til de
centrale parkeringspladser ved Radhu-
set og pa havnen sker primeert via Hans
Baghs Vej og sekundeert fra Kirkevej mv.
De to parkeringspladser har samlet set

stor kapacitet, og der er kort afstand il
gagademe.

Mangel pa p-kapacitet i hgjseesonen
Problemet med det centrale ankomst-
omrade ved SuperBrugsen er mangel pa
kapacitet i spidsbelastningsperioderne.
Ideelt set er der behov for at @ge kapa-
citeten i det centrale omréde og etablere
god og velplaceret parkeringskapacitet i
begge ender af stregzonen, men det er
klart, at den teette og bevaringsveerdige
bystruktur seetter sine begreensninger for
at opbygge et ideelt ankomstsystem.

Mange parkeringspladser pa havnen
Der er mange parkeringspladser p& hav-
nen med god adgang fra det overord-
nede vejnet.

Mange cyklister om sommeren

Om sommeren er der omfattende cy-
keltrafik i Skagen. Der er cykelsti langs
den centrale del af Chr. X's Vej og Sct.
Laurentii Vej. Skagen har ikke et starre
0g sammenheengende cykelstinet, men
indtrykket er, at trafikken om sommeren
foregér i roligt tempo, hvor cykeltrafikiken
blander sig med biltrafikken.

DETAILHANDEL | 10 BYER
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TONDER // 7.600 INDBYGGERE

Tender er en af landets aldste kabsteeder og udnytter bymiljoet til at skabe en attraktiv bymidte med et varieret
butiksudbud. Med den gode blanding tiltraskker byen graensehandel fra den tyske side af grasnsen, men samlet set gar

byens detailhandel tilbage.

En af Danmarks eldste kobstaeder

Tender by har 7.600 indbyggere. Som en
af Danmarks eeldste kabsteeder er Tan-
der kendt for sit hyggelige bymilig med
mange bevaringsveerdige bygninger.

Tender Festivalen blev startet i 1974. Fe-
stivalen afholdes hvert &r i august og har
uaviklet sig til en af de vigtigste europasi-
ske folkemusikfestivaler. Neerheden til Va-
dehavet tiltraskker hvert &r mange turister.

Der er mere end 1.300 ansatte i detail-
handlen i Tender Kommune, hvilket udger
mere end syv procent af den samlede
beskaeftigelse. Detailhandlen er den fier-
destarste arbejdsplads, nér der ses bort
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SIGNATUR

B BYMIDTE
BYDELSCENTER
AFLASTNINGSOMRADE

OMRADE TIL BUTIKKER MED SRLIG
PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER

fra offentlige tienesteydelser. Indbyg-
gertallet er siden detailhandelsanalysen i
2009 faldet med 2,5 procent i Tender by
og med 4,7 procent i Tender Kommune,
som vurderes at udgaere Tanders primaere
opland.

Graensehandel

Tender ligger teet p& den tyske greense,
og greensehandlen i omréadet har stor
betydning. Handlen gér begge veje. Ty-
skerne foretager en del indkeb i Tender,
og der er danskere pé vej til eller fra de
tyske butikker, som stopper op i Tander
for at kabe ind.

Hard konkurrence om oplandet

Tender ligger forholdsvist langt fra sterre,
konkurrerende byer. De naermeste starre
byer er Aabenraa, Haderslev, Ribe og
Esbjerg, men Tender pévirkes ogsé af
konkurrence fra Kolding Storcenter og
Flensborg. Oplandet vurderes at svare
nogenlunde til kommunens udstraskning,
men Tenders beliggenhed helt mod syd

i kommunen betyder, at oplandet mod
nord ogsé har neerhed til Ribe, Esbjerg,
Haderslev, Kolding og Haderslev. Til gen-
gaeld leegger turister en del penge i kom-
munens butikker.

Bymidte, bydelscenter og aflastnings-
centre

Detailhandelsstrukturen i Tender bestar af
bymidten, et bydelscenter i den vestlige
del af byen samt et starre omréde i den
nordlige del af byen, hvor der er to aflast-
ningscentre og sterre omréder til butikker
med seerligt pladskrasvende varegrupper.

| bydelscentret og de to aflastningsomra-
der kan der placeres dagligvarebutikker
0g starre udvalgsvarebutikker, som ikke
kan indpasses i den historiske bystruktur
i bymidten. Bydelscenteret rummer en
stor Kvickly og en Netto og ligger ca. en
kilometer fra bymidten. Aflastningscentret
ved Ndr. Landevej rummer bl.a. Jem&Fix,
T. Hansen og Jysk. Aflastningscentret
ved Ribe Landevej rummer bilforhandlere
0g en autoudstyrsbutik.

Bymidte med en gagade og et daglig-
vareomrade

Detailhandlen i bymidten bestér af streg-
gaden, Vestergade, Storegade og
Ustergade, og et omrade med starre
dagligvarebutikker ved Kongevej.

Streget er ca. 900 meter langt og forlaber
gennem hele den gamle bykerne. Butik-
kerne er lokaliseret meget koncentreret
langs str@ggaden. Sidegaderne er stort



set uden butikker. Intensiteten er starst i
gagadens vestlige og centrale del frem til
det centralt beliggende torv, hvorefter den
intense del af straget falder brat efter ca.
150 meter.

Streget rummer en koncentration af tgj-

, Sko- 0g andre udvalgsvarebutikker.

Der er ingen sterre dagligvarebutikker i
stregomradet. Udvalgsvarebutikkerme er
en blanding af keedebutikker som 2tal,
Sportsmaster, Intersport, Fastter BR, Ma-
tas, Imerco, Click, Vero Moda, Bianco
Footwear og Tejeksperten og butikker
uden for keedesamarbejde. Fraveeret af
starre dagligvarebutikker skyldes sandsyn-
ligvis de begreensede muligheder for at
indpasse starre butiksenheder i den tastte
0g bevaringsveerdige bystruktur samt be-
greensninger af biltilgeengeligheden.

Bymidtens dagligvarebutikker ligger i kan-
ten af bykernens teette bebyggelse langs
jernbanen, hvor der er plads til de mere
arealkreevende dagligvarebutikker og de-
res parkeringspladser. Der er kun 400
meter til Torvet, der ligger centralt langs
hovedstraget, men pa den modsatte side
af Kongevejen og uden umiddelbar funk-
tionel kontakt.

Trafikstrukturen pavirker detailhandlen
Den tastte bykerne rummer kun be-
greenset plads til parkering. Parkerings-
pladserne i bykernen ligger fordelt, hvor
der er plads — hovedsageligt i kanten af
bykernen ved den overordnede trafik-
vej Kongevej, der som et stort U forlaber
rundt om den sydlige, vestlige og nordlige
del af bymidten. Der er fra Kongevej ad-
gang til parkeringspladser i det sydvest-
lige hjgrme af bymidten, hvor Kongevejen
kommer teet péa streggaden. Kapaciteten
er begraenset, og det er sandsynligt, at
der i hgjseesonen er mangel pé parke-
ringsmuligheder. Tander Station ligger
ogsé i den sydvestlige rand af bykermen

med knap 300 meter til starten af streg-
gaden og bidrager til, at den vestlige del
af straget har bedst tilgeengelighed. Pa
grund af vej- og parkeringsstrukturen an-
kommer de fleste kunder til den vestlige
del af strggomrédet, hvilket afspejler sig i,
at den vestlige del af den lange straggade
er steerkest i den vestlige og centrale del.

Mod nord ferer Kongevejen forbi omradet
med dagligvarebutikker og skaber god
tilgaengelighed til butikkerne fra de om-
kringliggende byomréder. Omréadet rum-
mer ogséa en busterminal,

Store udvalgsvarebutikker

Tonder har to udvalgsvarebutikker pa
mere end 2.000 m?. Den ene, som er
péa ca. 5.000 m?, ligger i gdgaden og er
indrettet i flere etager. Den anden er pé

DETAILHANDEL | 10 BYER
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ca. 12.000 m? og ligger i et omréde il
putikker med seerligt pladskreevende va-
rer i den nordlige del af byen. De to butik-
ker har samme ejer. Butikken i bymidten
har specialiseret sig i mabler, belysning,
brugskunst inden for dansk og intermatio-
nal design. Den anden forhandler et bredt
sortiment inden for mebler, senge mv.

Tomme butikker
Der er ti tomme butikslokaler i Tender by-
midte.

Detailhandlens udvikling

Detailhandlen i Tender Kommune er un-
dersegt i rapporten "Tender Kommune —
Analyse af detailandlen” fra 2008.

ANTAL BUTIKKER // DAGLIGVARER

2009 2014 Stigning 2009-2014
Tender bymidte 15 10 -33%
Tender by i avrigt 4 4 0%
Tonder by - | alt 19 14 -26 %

Der er lavet nye omréadeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.

ANTAL BUTIKKER // UDVALGSVARER

2009 2014 Stigning 2009-2014
Tender bymidte 61 41 -33%
Tonder by i avrigt 10 1 10%
Tender by - | alt 4l 52 -27 %

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunemes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.

ANTAL BUTIKKER // SAMLET
2009 2014 Stigning 2009-2014
Tender bymidte 76 51 -33 %
Tender by i avrigt 14 15 7%
Tonder by - | alt 90 66 -27 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.
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Detailhandlen i Tonder Kommune

Den overordnede vurdering af udviklin-
gen efter 2008 er, at de seneste &r efter
finanskrisen har veeret preeget af en min-
dre tilbagegang, ogsé understattet af en
oget greensehandel, hvor flere keber dag-
ligvarer syd for greensen.

Deekningsgraden for dagligvarer og ud-
valgsvarer ligger pa 98 og 102 og vi-

ser, at der stort set er balance mellem
indbyggemes forbrug og butikkernes om-
seetning i Tender Kommune.

Tallene indikerer, at oplandet til kommu-
nens butikker primaert udgeres af kom-
munens egne indbyggere. Herudover er
der en omseetning fra forbrugere uden for
kommunen — herunder turister. | kommu-
nens detailhandelsanalyse vurderes ca.
15 procent af omsastningen i dagligvare-
handlen at komme fra forbrugere uden for
kommunen. Med en daskningsgrad pé&
98 for dagligvarer betyder det samtidig, at
indbyggeme i Tender Kommune tilsvaren-
de leegger en lige sé stor del af dagligva-
reomseetningen uden for kommunen.

Detailhandlen i Tonder by
Detailhandlen i Tender by er géet tilbage
malt pa antal butikker, areal og omsast-
ning. Daekningsgraden faldt fra 253
2008 til 1831 2013.

Der er blevet flere udvalgsvarebutikker i
byen uden for bymidten, og dagligvare-
arealet uden for bymidten er stort set
uaendret. P4 alle andre mélte parametre
har der veeret tilbagegang i og uden for
bymidten og for bade dagligvarer og ud-
valgsvarer.

Tilbagegangen | bymidten har pé alle om-
réder vaeret sterre end i resten af byen.
Bymidten har eksempelvis mistet 34 pro-
cent i omseaetning, mens tilbagegangen |
resten af byen har veeret p& 26 procent
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AREAL // DAGLIGVARER
2009 2014 Stigning 2009-2014
Tender bymidte 5.600 5.200 -8%
Tander by i gvrigt 4.200 4,200 1%
Tonder by - | alt 9.800 9.400 -4%

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.

AREAL // UDVALGSVARER
2009 2014 Stigning 2009-2014
Tender bymidte 14.800 10.600 -29 %
Tender by i evrigt 6.300 5.000 -20 %
Tonder by - | alt 21.100 15.600 -26 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.

AREAL // SAMLET
2009 2014 Stigning 2009-2014
Tender bymidte 20.400 15.700 -23%
Tender by i avrigt 10.600 9.300 -12%
Tonder by - | alt 30.900 25.000 -19 %

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.




Bymidtens karakteristika og kva-
liteter

Handelsomrédet i Tender bymidte bestar
af handelsstraget Vestergade, Storegade
og Qstergade samt et omrade med tre
store dagligvarebutikker i kanten af den
historiske bykerme.

Hyggeligt og indbydende bymilja
Bymidten preeges af det velbevarede
bymilig med mange flotte bygninger og
fine, enkle belaegninger, og bymidten
fremstar med et levende by- og handels-
liv, ogsé set i forhold til byens starrelse.

Primaert og sekundzert omrade
Stragmiligets centrale del lgber fra Torvet
midt i byen og vestpa, mens den astlige
del af straggaden hurtigt tynder ud. Her
ses ogsé flere tomme butikslokaler, og de
eksisterende butikker domineres af gen-
brug og kunsthandvaerk.

| den centrale del er der et varieret ud-
valg, ligesom der findes flere caféer béde
pé& Torvet og i straggaden. Her er bade
tgj-, sko- og sportsbutikker, boghandel,
vinhandel/delikatesse m.m. En mindre del
af butikkerne er keedebutikker — herunder
hele tre sportskeeder, men ingen egentligt
hajprofilerede butikker.

Omrade med andre attraktioner

Lidt forskudt fra straggaden ligger Tender
Kunstmuseum med vandtérnet som det
primaere kulturelle tilbud | bymidten. Over
for kunstmuseet ligger ogsé biografen.
Denne del af bymidten forekommer min-
dre velstruktureret og med noget mindre
teethed.

Smuk og behagelig stroggade

Tonders centrale handelsgader er Vester-
gade, Storegade og Dstergade, der for-
lgber | ast-vestlig retning over et forlgb pa
ca. 900 meter, hvoraf ca. 600 meter er
gégade. Bortset en lille bid i den vestlige
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OMSZATNING // DAGLIGVARER

2008 2013 Stigning 2008-2013
Tender bymidte 149 133 -11%
Tender by i avrigt 1561
Tonder by - | alt - 284

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.

OMSATNING // UDVALGSVARER

2008 2018 Stigning 2008-2013
Tender bymidte 858 201 -43 %
Tonder by i avrigt 116
Tonder by - | alt - 317

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunemes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.

OMSATNING // SAMLET
2008 20183 Stigning 2008-2013
Tender bymidte 502 334 -34 %
Tender by i avrigt 361 267 -26 %
Tonder by - | alt 863 601 -30 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: "Analyse af detailhandelen”, ICP 2008.
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ende er hele forlabet gdgade. Gaden op-
leves fredelig og rar at beveege sig i til
fods, hvilket sammen med dens smukke,
geldre huse inviterer den besggende til at
seette tempoet ned, slentre roligt og folde
sanserne ud. Cykling er kun tilladt i gaga-
den fra k. 20 il 09. Hvor gégaden slutter
i vest, fortseetter handelsgaden lidt endnu
med spredte butikker, en del liberale er-
hverv mv.

Attraktivt bymiljo

Tonder har et meget attraktivt bymiljig med
mange bevaringsveerdige bygninger. Ska-
laen domineres af huse i to-tre etager,
hvor bl.a. gavihuse tegner gadens profil.

Vedligeholdelsen er gennemgéende god,
dog med undtagelser. Gadens bredde
er rar, og belaegningeme er peene. For-
tovene er i varme farver, hvilket giver en
god kontrast til gadens midterfelt, som er
i marke sten. Den testte, historiske byker-
ne afgreenses stramt af Vidéen og Kon-
gevejen, som omfavner bykernen pé alle
sider. Fra gagaden er der kun et par hun-
drede meter ned til pleenerne ved Vidéen,
og dermed er de rekreative opholdsmu-
ligheder i bymidten gode.
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Individuelle butikker

Butikkerne langs streget udmaerker sig
ved, at mange er indrettet individuelt
med flotte vinduesudstillinger, omhyg-
gelig skiltning mv. Butikkerne forhandler
f.eks. mabler, festtgj, specialfadevarer,
the og kaffe, ligesom der er flere bagere
i bymidten. Der er flere hyggelige cafeer i
pbymidten. Turisterne er en vassentlig kun-
degruppe. Flere butikker holdet vinterluk-
ket i januar og februar.

Flere tomme lokaler

Der er en del tomme butikslokaler i
pbymidten. Det er saerligt i yderenderme

af Vestergade og @stergade, men ogsé
— mere kritisk — p& Torvet, som er den
centrale plads i bymidten. Her er der flere
ledige lokaler.

Der er flere banker i gdgaden og enkelte
liberale erhverv, men det svaekker ikke
oplevelsesintensiteten i naevneveerdig
grad. P& Torvet er der toiletter, som der
skiltes il flere steder i bymidten.

Byens kulturelle attraktioner
Fra Torvet er der kig til Tender Kristkir-
ke fra 1692, som er et stort og smukt

bygningsvaerk og blandt de kirker i Dan-
mark, der har det rigeste inventar. De @v-
rige kulturelle attraktioner ligger lige syd
for Kongevejen. Det geelder f.eks. Tander
Vandtémn, Kunstmuseet i Tender og Kul-
turhistorie Tander.

Afstanden til gagaden er kun 300 meter,
0g de haenger dermed fint sammen med
gégaden som besagsmal for turister i
byen. Det samme geelder Radhuset, der
ligger som nabo til de kulturhistoriske at-
traktioner. Bade de ansatte og Radhusets
gaester kan nemt kombinere et besag pa
Rédhuset med et besag i gagaden.

Biografen ligger 100 meter syd for géga-
den, biblioteket ligger 100 meter nord for
Torvet, og Tender Gymnasium ligger lige
ved siden af gymnasiet. Alle tre er fuldt
funktionelt integereret med handelsstre-
get.

Samlet set et seerdeles attraktivt miljo
Samlet set er Tenders bymidte usesd-
vanligt attraktiv i kraft af sin historiske
pbymidte, de mange smukke bygninger
og det rolige, stemningsfulde miljg. De
individuelle butikker og cafeer styrker
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Bydelscenter med Kvickly vest for bymidten.

oplevelseskvaliteten, og det er muligt

at beveege sig roligt og nydelsesfuldt
igennem den smukke by. Adgangen il
bymidten forekommer god for bade biler
0g cykler, og de avrige byfunktioner og
kulturelle attraktioner er godt integreret
med bymidten.

De tomme butikslokaler vidner imidlertid
om, at bymidten trods sine store kvaliteter
savner omsastning. Det er neerliggende at
antage, at supermarkedernes perifere be-
liggenhed er en af &rsagerne.

I Primeert strog
= Sckundeert strag

e Adgangvej

Togstation
Parkering
Attraktioner

Dagligvarebutik

Tonder Kristkirke — en attraktion direkte i

bymidten.

* Museum, biograf, vandtarn

Strukturen i Tonder bymidte.
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SKORPING // 2.900 INDBYGGERE

Detailhandlen i Skerping har stabiliseret sig de seneste ar. Investeringslysten blandt kaedebutikker er stadig begreenset, men
lokal iveerksastteri og kreativitet har bidraget til at give bymidten fornyet Iuft. Detailhandelsudviklingen hviler dog pé et knivsaeg.

VEDSTED SKOV.

BRANDESKOV

Attraktiv by med befolkningsvaekst

Skarping by med 2.900 indbyggere har
haft en relativ kraftig befolkningstilvaskst
pé& godt fem procent siden den seneste
detailhandelsanalyse i 2007,

Skarping er seerdeles attraktivt beliggen-
de i den nordlige ende af Rold Skov. Der
er begreensede muligheder for udvidelse
af byen ved inddragelse af nye omréder.
En fortsat byudvikling i Skerping skal der-
for primeert ske gennem omdannelse af
eksisterende omréader og udnyttelse af
eksisterende restarealer | byen. Siden
2008 er der sket en forteetning og om-
dannelse flere steder i bymidten med nye
etageboliger m.m.
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NORDRE PURKER

SIGNATUR

B BYMIDTE

B OMRADETIL BUTIKKER MED SARLIG
PLADSKR/VENDE VAREGRUPPER

Skarping blev grundlagt som stationsby
med &bningen af jernbanen i 1869. Der
er kun 27 kilometer til Aalborg City Syd,
30 kilometer til Aalborg City og oftte kilo-
meter til Stavring, som har ca. 7.000 ind-

byggere.

Skarping er med sin beliggenhed tast
ved Aalborg kendetegnet ved stor net-
toudpendling, som er med til at seette
rammen for byens detailhandel. | 2013
pendlede godt 8.000 personer ud af Re-
pild Kommune til arbejde i andre kommu-
ner, mens 4.500 pendlede ind.

Nettoudpendlingen vil alt andet lige be-
tyde, at butikkerne i Rebild Kommune
mister omsaetning til butikkerme, hvor
pendleme har arbejde.

Analysen af detailhandlen i Skarping byg-
ger pa analyser fra 1997, 2008 og 2014.

Bymidte med hovedgade og center

Skaerping bymidte omfatter den gamle
hovedgade, Jyllandsgade, og Skerping
Centret, som blev opfert i 1970’erme |

en sidegade til Jyllandsgade. Herudover
er der et mindre omréde til butikker med
seerligt pladskreevende varegrupper ved
Mgaldrupvej i kanten af den gamle by-
midte. Efter dbning af en ny vejforbindelse
under banen er omradet med butikker
med seerligt pladskraevende varer blevet
en ny indgang til byen fra vest og har stor
synlighed.

Byens supermarked og discountbutik lig-
ger begge | Skerping Centret sammen
med et apotek. Bymidtens avrige butikker
ligger overvejende langs hovegaden, som
tidligere udgjorde rammen for handelslivet.

Store udvalgsvarebutikker
Skerping har ingen butikker med mere
end 2.000 m?,

Tomme lokaler

Der blev registreret syv tomme lokaler |
bymidten i 2014, Da antallet af butikker

i Skarping voksede fra 2008 til 2014, er
det sandsynligt, at der er tale om butikker,
som har veeret tomme i leengere tid, at lo-
kalere sandsynligvis har veeret anvendt
til andet end butikker, og at antallet af
tomme lokaler afspejler, at der fra 2008 til
2014 var flytninger og udskiftninger, hvor
nye butikker er kommet til, samtidig med
at andre er lukket. Dynamikken og de
tomme lokaler peger samtidigt pa, at bu-
tikkerne i Skarping eksisterer pa et pres-
set grundlag.



DETAILHANDEL | 10 BYER
SK@RPING

Detailhandelsens udvikling

Detailhandelen i Skerping havde fra 2008
til 2014 en mindre fremgang. Omseet-
ningen steg fra 91 mio. kr. i 2008 til 114
mio. kr. i 2014. Daekningsgraden steg fra
7512007 til 77 12013.

Der blev to faerre dagligvarebutikker, men
arealet voksede, fordi de to dagligvare-
butikker i Skerping Centret blev udvidet |
perioden. Dagligvareomsaetningen steg,
0g deekningsgraden for dagligvarer faldt
lidt fra 11812007 til 114 12014, Antal-
let af udvalgsvarebutikker voksede med
fire, arealet blev @get med 50 procent, og
omseetningen steg med ca. 60 procent.
Deekningsgraden for udvalgsvarer steg
fra 321 2007 til 421 2014,

Borgerme i Skaerping er, sammenlignet
med byens starrelse, forholdsvis godt
serviceret med 19 butikker.

Kun en autoforhandler og en daskfor-
handler ligger uden for bymidten.

ANTAL BUTIKKER // DAGLIGVARER

2008 2014 Stigning 2009-2014
Skerping bymidte 6 5 -17 %
Skerping by i avrigt 1
Skerping by - | alt 7 5 -29%

Der er lavet nye omrédeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: “Detailhandelsanalyse Rebild Kommune”, COWI 2009

ANTAL BUTIKKER // UDVALGSVARER

2008 2014 Stigning 2009-2014
Skerping bymidte 10 12 20 %
Skerping by | avrigt 2
Skerping by - | alt 10 14 40 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger; hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: “Detailhandelsanalyse Rebild Kommune”, COWI 2009

ANTAL BUTIKKER // SAMLET
2008 2014 Stigning 2009-2014
Skerping bymidte 16 17 6%
Skerping by i avrigt 1 2 100 %
Skerping by - | alt 17 19 12%

Der er lavet nye omréadeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: “Detailhandelsanalyse Rebild Kommune”, COWI 2009
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Styrket udvalgsvarehandel

Tallene viser, at Skarping har holdt niveau
inden for dagligvarer, og at udvalgsva-
rehandlen er blevet styrket, men det er
vigtigt at vaere opmaerksom pé, at der i
faktiske tal er tale ganske smé udsving,
0g at styrkelsen af udvalgsvarehandlen
kommer fra et lavt niveau i 2007. Udvik-
lingen i udvalgsvarehandlen i Skarping
viser, at der er et bundniveau for udvalgs-
varehandlen i en mindre by, og at det er
muligt at skabe fremgang, hvis de rette
forudsestninger er tilstede.

Udvalgsvarebutikkerne er smé, de deek-
ker kun enkelte brancher, og de fleste er
uden for kasdesamarbejde. Den hyppige
udskiftning vidner om, at flere butikker
er presset. Strukturen i dagligvarebutik-
kermne har med EuroSpar og Fakta som
fundament tilsyneladende tilpasset sig
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konkurrencen og vurderes til at veere
markant mere robust og fremtidssikret
end udvalgsvarebutikkerme.,

Bymidtens karakteristika og kva-
liteter

Skarping bymidte har en god struktur, der
understatter den detailhandel, byen har.
Stationen ligger i bymidten, og stations-
bygningen er aeldre og karakterfuld. Over
for stationen ligger, péa bysiden, Kultursta-
tionen med bibliotek, ungdomsskole, kul-
turskole (teater, billedkunst, musik).

| en bygning bag Kulturstationen er der
ungdomshus og seniorcafe. Foreningsli-
vet | Skarping er rigt, og kulturinteressen
steerk.

Hovedgaden lgber fra stationen og 250
meter mod gst. Butikkerne i Skerping er
fordelt pé to omrader.

Torvet og hovedgaden

Det ene omrade ligger omkring et min-
dre torv ved hovedgaden Jyllandsgade.
Torvet har tidligere veeret en del af et
leengere handelsstrag og udger nu den
mest attraktive del af straget, hvor de fil-
bageveerende butikker i hovedgaden har
koncentreret sig. Omkring torvet og den
neermeste del af Jyllandsgade ligger der
dame- og bemetegjsbutikker suppleret af
genbrugsbutikker, gavebutik, blomster-
butik, boghandel, postkontor, cykelbutik,
bager og fast-food. En gkologisk friser
og café er for nylig kommet til, en grilloar
har skiftet ejer og er omdannet til burger-
bar, og en bemetgjsbutik har netop skiftet

AREAL // DAGLIGVARER
2008 2014 Stigning 2009-2014
Skerping bymidte 2.000 3.100 58 %
Skerping by i evrigt 100
Skerping by - | alt 2.100 3.100 49 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningemne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: “Detailhandelsanalyse Rebild Kommune”, COWI 2009

AREAL // UDVALGSVARER
2008 2014 Stigning 2009-2014
Skerping bymidte 1.600 2.400 50 %
Skerping by i evrigt
Skerping by - | alt 1.600 2.400 50 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: “Detailhandelsanalyse Rebild Kommune”, COWI 2009

AREAL // SAMLET
2008 2014 Stigning 2009-2014
Skerping bymidte 3.600 5.500 54%
Skerping by I avrigt 100 500 317 %
Skerping by - | alt 3.700 6.000 63 %

Der er lavet nye omradeafgreaensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: “Detailhandelsanalyse Rebild Kommune”, COWI 2009




DETAILHANDEL | 10 BYER
SK@RPING

I Primezert strag

gjer. De lokale handlende forteeller, at bu-
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tikslivet i dag er stabilt. Nér én butik Iluk-
ker, kommmer en anden til. Hvor der indtil
for ti &r siden var nedgang i butikslivet,

—— StErre vej

Gl. Skzrpingvej

——=—=—== Jernbane

oplever de, at situationen har veeret stabil
i de seneste fem-ti &r. @ Togstation
Busterminal
Opholdskvaliteterne i hovedgaden fore- ® Parkering
kommer begraensede, og bygningeme er 9%  Attraktioner
af meget forskellig karakter. Enkelte ejen- ﬁ Eksisterende dagligvarerbutikker

domme er lettere forfaldne, mens andre
som f.eks. det nedlagte hotel (nu flygtnin-
gecenter) er meget flotte.

Der er gode parkeringsmuligheder i
bymidten. Der er mulighed for at benytte
toiletter p& Kulturstationen hele dagen,
indtil biblioteket lukker om aftenen (de
sidste timer med selbetiening).

OMSATNING // DAGLIGVARER

2007 2014 Stigning 2009-2014
Skerping bymidte 65 83 27 %
Skerping by I avrigt 6
Skerping by - | alt 7 83 15 %

Der er lavet nye omradeafgraensninger, hvorfor beregningemne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: “Detailhandelsanalyse Rebild Kommune”, COWI 2009

OMSATNING // UDVALGSVARER

2007 2014 Stigning 2009-2014
Skarping bymidte 20 26 31%
Skerping by i evrigt 6 -
Skerping by - | alt 20 32 62 %

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningerne ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: “Detailhandelsanalyse Rebild Kommune”, COWI 2009

OMSATNING // SAMLET
2007 2014 Stigning 2009-2014
Skerping bymidte 85 108 28 %
Skerping by I avrigt 6 6 -6%
Skerping by - | alt 91 114 25%

Der er lavet nye omradeafgreensninger, hvorfor beregningeme ikke altid kan sammenlignes med tallene i kommunernes analyser.

Kilde: “Detailhandelsanalyse Rebild Kommune”, COWI 2009
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Center med dagligvarebutikker

Det andet omrade er et nyere center med
EuroSpar, Fakta og et apotek. Omrédet
ligger pé& en sidegade til hovedgaden og
noget tilbagetrukket. Centret er med by-
ens 1o sterre dagligvarebutikker det vigtig-
ste indkabsomréde.

Ny cykelbutik som eksempel

Rold Skov Cykel Cykler er et godt ek-
sempel p&, hvordan det er lykkedes at
skabe en ny udvalgsvarebutik.

Rebild Kommune satser pé oplevelses-
gkonomi og turisme bl.a. med fokus pa
oplevelser og aktiviteter i Rold Skov-om-
radet. | 2012 dbnede en populeer cykel-
butik, som kombinerer salg af cykler med
det potentiale, en placering i et af Dan-
marks bedste mountain bike-terraener gi-
ver, Her kan cyklen repareres, og der er
mulighed for at leje MBT-cykler og prave
krasfter med et af de hurtigst voksende
motionsformer i det helt rigtige terreen,
eventuelt med guide.

Ny bogbutik som eksempel

Rold CykKler fiyttede adresse, og det ef-
terladte butikslokale blev overtaget af en
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forening, der har indrettet lokalerne un-
der titlen Bog 9220, som er et kreativt
madested og bogbutik, hvor man kan
sl& sig ned med en god bog og en kop
kaffe. Det er tanken, at Bog 9220 des-
uden skal danne ramme om en bred vifte
af arrangementer, der henvender sig til
bade bern, unge og eeldre. Der teenkes
i aktiviteter som foredrag, forfatteraftener,
laesegrupper, skrivevasrksted, poetry-
slam-aftener og meget andet.

Betydning af kreativitet og ivaerksaetteri
Eksempleme illustrerer betydningen af lo-
kale ivaerksasttere, men ogsé en kreativ
og lokalt forankret lasning pa anvendel-
sen af et butikslokale.

Kort afstand, men manglende samspil
Afstanden mellem torvet og centret er
kun ca. 200 meter, men den manglende
visuelle kontakt mellem de to omréader
begraenser sandsynligvis samspillet mel-
lem de to omré&der. Adgangen til centret
fra den nordlige og sterste del af byen
kan ske uden om Jyllandsgade, hvilket
sandsynligvis ogsé begreenser de positi-
ve afsmittende effekter for handelslivet pa
torvet. Pa posttivsiden teeller, at bymidten
som helhed er koncentreret. Afstandene

er korte, og sammen med butikkerne lig-
ger stationen og Kulturstationen, som
medvirker til at samle bymidten og bidra-
ger til at skabe liv.

Skerping har tilpasset sig

| forhold til 2008 synes Skerping at have
tilpasset sig vilkérene. Visuelt fremstér
bymidten i en bedre tilstand, men man fér
ogsé indtryk af, at flere butikker hviler pa
et knivseeg.

Bortset fra en tom butiksfacade er de
ovrige facader aktiveret enten som butik
eller liberale erhverv. | Skarping har flere
liberale erhverv taget over i Jyllandsgade.
Det skaber ikke samme aktivitet, men

et bedre visuelt indtryk. Flere af de ud-
advendte funktioner har begraenset &b-
ningstid, og nogle fungerer neermest som
et udstilingsvindue eller showroom. De
aktive facader benyttes til handveerkere,
revisorer, massage, wellness og anden
personlig pleje.

Fremtiden synes at atheenge af lokale
ildsjeele, der formér at udnytte byens be-
liggenhed og kvaliteter.
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