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SAMMENFATNING

Med en omsaetning i 2014 pé ca. 350 mio. kr. og et sam-
let areal pa ca. 71.000 m? spiller servicefunktioner som
spisesteder og personlig pleje centrale roller for bylivet og
bymidtens attraktion. Det forholdsvist lave huslejeniveau i
Kolding, befolkningsudvikling neer bymidten, et fokus pa
oplevelser og events samt en koncentreret bymidte er nogle
af forklaringerne pa, at Kolding har mange servicefunktioner
og fa tomme lokaler.

BAGGRUND

Undersegelsen af servicefunktionerne i Kolding bymidte udspringer af detailhan-
delsanalysen, som blev offentliggjort i januar 2015. | forbindelse med undersogel-
sens af Kolding Kommunes detailnandel blev det klart, at der er f& tomme lokaler
i Kolding bymidte, og at der er et storre antal servicefunktioner. De f& tomme
lokaler skal ses i sammenhaeng med, at der blev registreret ca. 25 % feerre
butikker i bymidten end i den forrige detailhandelsanalyse fra 2007. Butikkerne
er i hoj grad erstattet af servicefunktioner som sushi-restauranter, sméa caféer,
skanhedsklinikker osv. Det viste sig ogsd, at antallet af tomme lokaler i Kolding
bymidte er begreenset sammenlignet med tilsvarende bymidter, hvor der ogsa er
lavet opgerelser af tomme lokaler. Tilbagegangen i antallet af butikker i bymidten
i Kolding er en del af en generel tendens, hvor bymidternes detailhandel er
under pres af det lave forbrug under lavkonjunkturen, internethandlens udvikling,
konkurrencen fra butikscentrene, udflytning af butikker mv.

Formalet med undersagelsen af serviceerhvervene i Kolding bymidte er, at f&
kortlagt serviceerhvervene mere detaljeret end opteellingen, der blev gennemfort
i detailhandelsanalysen, og at sege forklaringerne pa, hvorfor serviceerhvervene
har veeret i stand til at erstatte de tomme butikslokaler i bymidten.

Undersagelsen viser, at Kolding bymidte har ca. 125 butikker og 165 andre
servicefunktioner. Der var pa registreringstidspunktet kun ca. 15 tomme lokaler
i bymidten, hvilket er markant mindre end sammenlignelige byer, hvor der er
gennemfort tilsvarende analyser.

METODE

Servicefunktionerne i Kolding bymidte er blevet besogt og kortlagt i foréret 2015.
Gennem interviews er forhold som branche, omsaetning, areal, huslejeniveau
mv. blevet klarlagt. Data er geokodet i GIS og danner baggrund for de grafiske
analyser og illustrationer.

Ved hjeelp af befolkningsprognosen for Kolding Kommune er beboerne i
bymidten blevet kortlagt, og via et specialudtreek fra Danmarks Statistik er
bymidtens arbejdspladser blevet undersegt. Formalet har veeret at f& overblik
over i hvor hgj grad bymidtens servicefunktioner understottes af boliger og
arbejdspladser test pa. Neerhed spiller en stor rolle for, hvor hyppigt et omrades
servicefunktioner anvendes.

COWI er leverander af City Sense i Kolding bymidte. Med City Sense er det
muligt at kortleegge fodgaengerflow i bymidten og at registrere effekten af events
0g andre tiltag i bymidten.

De forskellige metoder med béde fysisk besigtigelse, interview med de erhvervs-
drivende og centrale akterer i byen, udtraek og analyse af store datamaengder
mv. giver et samlet overblik over servicefunktionerne og rammerne omkring dem
i Kolding bymidte.
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Analysen er den ferste af sin art i Kolding Kommune og vil kunne gentages, sa
udviklingen i serviceerhvervene kan folges over tid og sammenlignes med udviklin-
gen i detailhandlen.

RESULTATET AT KORTLAGNINGEN AF SERVICEFUNKTIONERNE

Kolding bymidte har ca. 165 publikumsorienterede servicefunktioner. Samlet
omsatte de i 2014 for i starrelsesordenen 350 mio. kr. Til sammenligning om-

satte bymidtens butikker for i storrelsesordenen 750 mio. kr. i samme periode.
Serviceerhvervene er blevet spurgt om, hvordan omseetningen har udviklet sig. Det
viser sig, at serviceerhvervenes omseetning er positiv med en gennemsnitlig veekst
paca. 17 % de seneste 3 ar.

P& registreringstidspunktet var der 17 tomme lokaler i Kolding bymidte, hvoraf de 9
lokaler tidligere har veeret anvendt til spisesteder.

En af &rsagerne til succesen med at genanvende lokalerne til andre formal er en
rimelig efterspargsel efter lokaler pé& ca. 200 m?, der kan anvendes til bade butik el-
ler andre serviceerhverv. Derfor kan lukkede butikker mere eller mindre umiddelbart
overtages af andre funktioner som café eller frisorer.

Huslejeniveauet i Kolding er lavere end andre starre byer i Syddanmark, og det
fremmer mulighederne for at brancher med lavere huslejeevne end butikker og
iveerkseettere kan starte op i Kolding bymidte. Samtidig har Business Kolding, City
Kolding m.fl. et teet samarbejde med de erhvervsdrivende om at finde gode og
passende lokaler.

Det forholdsvis lave huslejeniveau i Kolding bymidte har sammenhzeng med

> at bymidtens lokaler er fordelt pa flere ejere, hvilket skaber konkurrence og
dermed en hurtigere tilpasning til markedet end i bymidter, hvor der er fa ejere.

> at bymidten mangler flere af de store butikskaeder, der er med til at trackke
huslejeniveauet op.

> at der har veeret efterspergsel pa lokalerne til servicefunktioner.

> at ejendomsejerne i Kolding bymidte har veeret méttet tilpasse sig konkurrencen
med Kolding Storcenter med nedsaettelser af lejeniveauet.

Analyserne af beleegningen og fodgeengerflow i Kolding bymidte understotter
resultaterne om huslejeniveauet. Gadestreekningerne med de hgjeste huslejer findes
langs @stergade og Helligkorsgade, men ogsa Sendergade og Jernbanegade er
attraktive med et hojt huslejeniveau. De samme gadestraekninger har i det omfang
teethende af mélepunkter i City Sense tillader det ogsé et storre fodgeengerflow. De
mest centrale dele af gdgadesystemet er kendetegnet ved hej andel af butikker og
lav andel af servicefunktioner. De mere perifeere dele er kendetegnet ved en blan-
ding af butikker og servicefunktioner, men med en hgjere andel af servicefunktioner.

Befolkningsudviklingen og det stigende fokus pa oplevelser i bymidten har sand-
synligvis haft positiv betydning for de servicefunktioner, der tilbyder en form for
oplevelse. Eksempelvis er der kommet mange nye take-away steder og mindre
caféer i Kolding de senere &r.

Bymidten har ca. 2.800 indbyggere og ca. 4.500 arbejdspladser. | umiddelbar
naerhed til bymidten bor der yderligere ca. 2.000 personer. Der er ogsa mange
uddannelsessteder og andre offentlige funktioner i tilknytning til bymidten. Det
betyder, at mange personer har et forméal med at besege bymidten og bymidtens
butikker og servicefunktioner er det lette valg. Et yderligere fokus pa flere boliger
for alle aldersgrupper, flere offentlige og private arbejdspladser samt flere publi-
kumsorienteret funktioner som biograf, fitnesscentre mv. kan veere med til at styrke
kundegrundlaget for servicefunktionerne yderligere.
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TENDENSER |
BYMIDTERNE

De danske bymidter er ved at omstille sig. Detailhandlen og
brug af servicefunktionerne sker i hgjere grad end tidligere i
storcentre og pé internettet. Bymidternes nye rolle omfatter en
mangfoldig pallette af oplevelser for alle borgere.

Detailhandelsanalysen for Kolding Kommune 2015 pegede pa en reskke tendenser,
der har betydning for rammebetingelserne og de regionale forhold for handelslivet i
Kolding.

> Finanskrise og et lavere forbrug. Siden 2007 er privatforbruget faldet med ca.
10 %. Det betyder, at omsaetningsniveauet i den danske detailhandel er tilbage
pé et niveau, der svarer til 2004-2005. Nye tal peger pa nye og mere positive
tendenser for handels- og servicelivet. @konomien er i bedring, hvilket har en
afsmittende effekt pa privatforbruget.

Stigende internethandel. Internethandlen er stigende med ca. 15 % om éaret.

| 2014 brugte danskerne ca. 75 mia. kr. i internetbutikker — det er ca. 3 gange

s& meget som i 2008. Tendenserne peger pa, at udviklingen med en stigende
internethandel vil fortsestte. Oplevelser som cafébesag eller besog pa skenheds-
klinik kan ikke geres via internettet. Derfor har internethandlen sterste betydning
for detailhandlen, og mindre betydning for serviceerhvervene.
Befolkningsudvikling. De nzeste 12 forventes indbyggertallet i Kolding
Kommune at vokse med ca. 8.000 personer. Det svarer til, at forbrugsgrundlaget
i de fysiske butikker vil stige med i sterrelsesordenen 340 mio. kr. om aret. En stor
del af forbruget vurderes at blive lagt i lokale butikker i Kolding Kommmune — herun-
der ogsé i Kolding bymidten.

Pendling. Pendlingsoverskuddet i Kolding har veeret stort set veeret stabilt de
seneste 5 &r og ligger pé et niveau, hvor ca. 5.400 flere pendler ind i Kolding
Kommune end ud. Indpendlingen er ca. 30 % hgjere end udpendlingen.
Pendlingsoverskuddet svarer til i sterrelsesordenen 70-140 mio. kr. pr. ar.
Regional konkurrence. Trekantomrédet og Senderjylland er karakteriseret ved fa
store byer med en steerk detailhandel. Der er ca. 20-30 km mellem Kolding, Vejle
og Fredericia, som udger de sterste byer i Trekantomradet. Afstanden fra Kolding
til Odense er ca. 70 km. De regionale forhold betyder, at Kolding er en af de stor-
ste handelsbyer i Trekantomradet og Senderjylland, og at Kolding har et betydeligt
opland. Byerne i Syddanmark har forskellige styrker som udbudspunkter. Vejle
har en lang, charmerende og steerk gadgade suppleret med nye butikscentre og
mange servicefunktioner. Odense, der er den starste by i omradet, har bade en
steerk bymidte, butikscenter, store regionale butikker mv. Kolding konkurrerer
ogsa mod Esbjerg mod vest. Shoppingcentret, Broen, er pa vej i Esbjerg med ca.
70 butikker. Mod syd ligger Flensborg med en steerk bymidte med butikscenter
mv.

STIGENDE KONKURRENCE

Konkurrencen om kunderne er stigende. De sidste ar har storcentrenes andel af
detailhandelsmarkedet ligget pa ca. 25 %. Andelen ser ud til at veere nogenlunde
konstant. Som naevnt betyder internethandlen, at konkurrencen om kunderne ogsa
foregér online. Bymidterne har mistet store dele af omsastningen og konkurrerer
mere om kunderne end tidligere. Udviklingen betyder, at bymidterne har behov for
at finde en ny rolle i markedet, hvor et hgjt niveau af oplevelser, detailhandel, boliger,
serviceerhverv mv. er nodvendigt for at tiltreekke forbrugerne.

UDVALGSVAREHANDLEN OG SERVICEERHVERVENE KONCENTRERES
De seneste ar har der vesret en tendens til, at udvalgsvarehandlen og service-
erhvervene koncentreres. | de store og mellemstore provinsbyer betyder det, at



SERVICEFUNKTIONER
KOLDING BYMIDTE

der stort set kun findes udvalgsvarehandel og serviefunktioner i bymidten og
ved storcentrene i udkanten af byerne. Udviklingen betyder ogsé, at de store
keeder eftersporger placeringer neer et stort kundeflow — og gerne naer andre
tilsvarende store kaeder. | bymidterne er der en hgjere andel af mindre og lokale
butikker.

Koncentrationen af keederne andre steder end bymidten betyder, at bymidtens
serviceerhverv har behov for alternative ankerpunkter, som genererer et stort
kundeflow. Hvis eksempelvis de store tojbutikker eller isenkrambutikker flytter
fra centrale placeringer i bymidten efterlader det rum for andre ankerfunktioner,
som de mindre butikker, caféer, frisarer mv. kan placere sig neer ved. Nogle
eksempler pa nye og alternative ankerpunkter i bymidten er fitnesscentre,
biblioteker og andre funktioner med et hejt kundeflow. Der er ogsa eksempler
pa, at nogle byer kan fastholde keedebutikkerne til gleade for de mange mindre
og selvstaendige butikker.

KONCENTRATION AF BEFOLKNING OG ARBEJDSPLADSER

Boliger og arbejdspladser i og naer bymidten har en stor effekt for det lokale
forbrugsgrundlag for byens serviceerhverv. Med mange byneere boliger har
bymidtens handelsliv et godt grundlag, da en stor del af forbruget lsegges i
butikker i neeromradet. Eksempelvis vil 1.000 nye borgere i Kolding bymidte
have et arligt forbrug i de fysiske butikker p& 40-50 mio. kr. og ca. 12 mio. kr. pa
spisesteder og personlig pleje.

STANDARDISERING AF UDBUDDET — OG BYMIDTENS UNIKKE TILBUD

Som tidligere naevnt betyder standardiseringen af udbuddet, at bymidterne

skal kunne tilbyde noget mere og noget andet, end storcentrene og internettet.
Tendenser peger pa, at forhold som oplevelser, cafébesag, et hejt serviceniveau,
fokus pé bernenes oplevelse, opholdskvaliteter mv. er afgerende for bymiljoet,
Madmarkeder, beveegelse og events er andre forhold, der kan geres til markeds-
foringsparametre for bymidterne.
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Servicefunktionerne i Kolding supplerer detailhandlen og spiller
en central rolle for bylivet. Bymidten har ca. 30 % flere service-
funktioner end butikker, og Kolding bymidte har markant feerre
tomme lokaler end mange andre bymidter.

BYLIVSFUNKTIONER | KOLDING BYMIDTE

Service- og kulturtilbud har de senere ar faet en stadig vigtigere rolle for bymidtens
attraktivitet for kunderne. Sammen med butikkerne udger seerligt restaurations-
branchen og den personlige pleje kernen af de bylivsskabende funktioner. Ligesom
butikker lever de af kunder, der kommer ind fra gaden, og kunderne onsker et
starre udbud inden de treeffer deres valg.

Konkurrencen mellem byerne om at veere attraktive for indbyggere, kunder og
tilflyttere medferer en konstant udvikling af byernes service- og kulturtilbud. | det
felgende er tilstedeveerelsen af en raekke byfunktioner undersogt i den centrale del
af Kolding. Bylivsfunktionerne er kortlagt ved en besigtigelse i foraret 2015.

Det centrale handelsstrog i Kolding streekker sig fra Jernbanegade til Jstergade og
via Helligkorsgade til Sendergade. Som det fremgér af kortet er der stort set ingen
servicefunktioner i Dstergade og i Helligkorsgade, hvilket skal ses i sammenhaeng
med, at netop det omrade er byens steerkeste — og dyreste — handelsstrag.

Det overordnede billede af servicefunktionerne i bybilledet viser en stor spredning af
de forskellige erhverv med hovedveegten inden for spisestederne og funktionerne
til personlig pleje. Der er to koncentrationer af spisesteder. Den ene ligger omkring
Jernbanegade og Munkegade og sidegaderne Grébradregader, A. L. Passagen
og Slotsgade. Den anden ligger langs Sendergade. De offentlig servicefunktioner
er typisk placeret omkring Ny Vestergade lige vest for centrum. @st for centrum
ved Buen er der koncentration af finansielle erhverv. De forskellige handelsstreg i
Kolding er ligesom i andre byer en blanding af mange forskellige servicefunktioner
der om der. Det er kendetegnende, at der stort set ikke er serviceerhverv langs
de steerkeste dele af straget. Serviceerhvervene ligger typisk p& mere sekundaere
placeringer med lidt lavere husleje og fletter sig sammen med butikkerne i over-
gangszonerne.

Antal serviceerhveryv, 2015
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Serviceerhvervene har stor men forskellig betydning for bylivet. Typisk har
finanssektoren som banker, forsikringsselskaber, ejendomsmaeglere mv. et
begreenset antal daglige kunder. Kundebeseag er i stor udstraekning blevet er-
stattet af homebanking og andre digitale selvbetjeningslosninger. Spisestederne
og den personlige pleje, herunder eksempelvis take-away, og friserer skaber et
storre dagligt fodgeengerflow. Spisestederne og den personlige pleje supplerer
butikkerne og er med til at skabe den samlede attraktion. En tur til bymidten
kan f.eks. besté af bade indkeb i butikkerne, et beseg hos en specialleage og
spisning. Se ogsa afsnittet om fodgaengerflow senere i rapporten.

FORDELING AF BYLIVSFUNKTIONERNE

| Kolding bymidte er der registreret ca. 165 bylivsfunktioner i stueetagen. Til
sammenligning er der ca. 125 butikker i bymidten. Antallet af butikker var
nogenlunde stabilt i perioden 2002-2007, men siden 2007 er antallet faldet
markant som felge af finanskrisen, den stigende internethandel og konkur-
rencen fra Kolding Storcenter og evrige handelsomréder uden for bymidten.
Udviklingen viser, at serviceerhvervene spiller en stigende rolle i takt med, at
antallet af butikker i bymidten reduceres. Udviklingen viser ogsé, at serviceer-
hvervene har veeret i stand til at udnytte de ledige lokaler.

Det er registreret ca. 15 feerre servicefunktioner end ved en tilsvarende besig-
tigelse i efteraret 2014. Nogle f& enheder er flyttet og fa andre er lukket efter
julehandlen. Antallet af tomme lokaler er tilsvarende steget fra ca. 5 til julehand-
len til ca. 15 i foréret 2015. Som naevnt er de fleste tomme lokaler tidligere
spisesteder.
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Ca. 40 % af bylivsfunktionerne er spisesteder (café, bar, restaurant, take-away
mv.) og knap 30 % er tilknyttet personlig pleje (friser, solcenter, skenhedssalon,
leege, fysioterapeut mv.). Ca. 10 % af bylivsfunktionerne er tilknyttet den finansielle
sektor, yderligere ca. 10 % er offentlige funktioner (jobcenter, kirke, skole mv.) og
de resterende knap 10 % er andre private virksomheder (hotel, kereskole, spillehal
mv.).

Antallet og fordelingen af bylivsfunktioner i Kolding bymidte vidner om et stort, bredt
og koncentreret udbud af forskellige funktioner. Der er en hej andel af spisesteder
og funktioner inden for personlig pleje. Fordelingen svarer til billedet i andre byer,
hvor der er gennemfort tilsvarende analyser, men det store antal spisesteder er
seerligt kendetegnende for de sterre byer.

FLEST SPISESTEDER OG ERHVERV MED PERSONLIG PLEJE

Der er registreret ca. 70 spisesteder, heraf er der ca. 30 caféer og restauranter, ca.
20 take-away-steder og ca. 20 veertshuse. Der er en vis koncentration af spiseste-
der i omréadet ved Munkegade og Grébredregade, men der er ogsa en del spiseste-
der langs Sendergade, Adelgade og Lasbygade. Der er forskel pa gadernes udbud
af spisesteder. Munkegade har flest veertshuse og flere take-away steder. Ogséa
Jernbanegade og Sendergade har mange take-away steder. Restauranterne ligger
typisk i sidegaderne til hovedgagaderne. Der er kun er kun f& gourmet-spisesteder.

Der er registreret ca. 50 funktioner i kategorien personlig pleje, hvoraf de ca. 30 er
friserer. Derudover er der ca. 10 funktioner med anden kropspleje som wellness,
neglesalon og kosmotologi. De gvrige ca. 10 funktioner inden for personlig pleje er
specialleeger, tatoverer mv. Bylivsfunktionerne med personlig pleje ligger spredt i de
centrale gader i Kolding. Lasbygade, Sendergade og Klostergade har tilsammen
ca. 20 funktioner inden for personlig pleje. Undersegelser fra andre byer viser, at
leegehuse og sundhedstiloud treekker kunder fra et sterre opland, og at et beseg
ofte kombineres med indkab.

Der er registreret ca. 20 finansielle funktioner i de centrale gader i Kolding bymidte.
Halvdelen af de finansielle funktioner er banker og ca. 1/4 er ejendomsmeeglere.
De ovrige funktioner er forsikring, advokater, revisorer mv. Jernbanegade og Buen
rummer tilsammen halvdelen af bymidtens banker og ejendomsmaeglere.

Ca. 15 funktioner tilherer andre private virksomheder som hotel, spillehal og andre
private erhverv. Funktionerne ligger blandet med Koldings butikker og de andre
byfunktioner. Der er relativt fa kunst- og kunsthandveerkerforretninger og andre
mere publikumsorienterede virksomheder i Kolding bymidte.

De resterende ca. 15 funktioner tilharer kategorien offentlig service, herunder dag-
institution, kirke, bibliotek, center for frivillige mv. De fleste af de offentlige funktioner
ligger i kanten af de centrale handelsgader.

Tilsammen er der knap 300 butikker og sersviceerhverv i drift i Kolding bymidte.
Samlet set er det kendetegnende for Kolding, at butikker, personlig pleje og andre
byfunktioner ligger delvist blandet i de centrale handelsgader, men at koncentra-
tionen af serviceerhverv er sterst ved overgangen mellem gagademiljiget og det
overordnede vejnet.

AREALER FORDELT PA BRANCHER
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AREAL

Tilsammen har serviceerhvervene i bymidten et areal pa ca. 71.000 m?, hvilket
er mere end dobbelt s& meget butiksareal.

De 168 servicefunktioner spaender arealmasssigt stort fra biblioteket pé knap
10.000 m? til en vekseler pa kun ca. 20 m?. Gennemsnitligt har servicefunktio-
nerne i Kolding bymidte et areal pa 470 m2. De gennemsnitlige arealer fordelt pa
hovedbrancher fremgar af nedenstaende tabel.

Som det fremgar af tabellen er der stor forskel pa branchernes arealbehov.
Valget af lokalitet for en given servicefunktion vil derfor veere afhaengig af det
areal, der er til radighed. Seerligt spisestederne og funktioner til personlig pleje
har samme arealbehov som butikker.

OMSATNING

Det har ikke veeret muligt at kortlaegge omseetningen for alle de 163 service-
funktioner i bymidten. Eksempelvis har offentlige servicefunktioner ingen om-
saetning, og finanssektoren har heller ikke som s&dan en omsaetning fra kunder
fra gaden. Der er ogsé flere nye virksomheder, som ikke havde en omsastning

i 2014. Det er muligt, at en anden funktion pa adressen har haft en omsastning
i 2014, men det har ikke veeret muligt at indhente oplysninger herom. De
resterende ca. 110 servicefunktioner havde i 2014 en samlet omsestning péa ca.
360 mio. kr. svarende til et gennemsnit pa ca. 3,2 mio. kr. pr. funktion. | tabellen
herunder er de samlede og gennemsnitlige omsastninger angivet og fordelt pa
brancher.

Tilsvarende er indehaverne af servicefunktionerne blevet spurgt om deres for-
ventninger til den fremtidige omsaetning om tre &r. 114 har givet et estimat om
deres forventninger. 24 forventer en usendret omseetning, mens de resterende
90 forventer en @get omsestning pé gennemsnitligt 17 %. En oget omseetning
pa 17 % i forhold til 2014 svarer til en samlet stigning pa ca. 60 mio. kr. for de
servicefunktioner, som har oplyst en omsaetning for 2014.

DAKNINGSGRAD

Ved hjeelp af Forbrugerundersogelsen fra Danmarks Statistik er det klarlagt, at
en gennemsnitlig borger i Region Syddanmark bruger knap 10.000 kr. om aret
pa spisesteder og knap 2.000 kr. pa personlig pleje. Det svarer til, at det arlige
forbrug i hele Kolding by er ca. 560 mio. kr. pr. for spisestederne og ca. 100
mio. kr. for personlig pleje. Det svarer ogsa til, at bymidten stér for ca. 40 % af
forbruget pa spisesteder og ca. 60 % for personlig pleje. Daskningsgraderne
skal ses i sammenhaeng med, at der er restaurationer og funktioner til personlig
pleje mange andre steder i byen. Det kan konstateres, at en stor del af forbru-
get i Kolding by placeres i bymidtens spisesteder og personlige plejefunktioner,
men tallene viser ogsa, at en stor del af forbruget sker andre steder i og uden
for Kolding by. Selv om der er mange spisesteder og personlige plejefunktioner
i bymidten, sé er der fortsat et lokalt forbrugsgrundlag til udvikling, og méaske er
der et uudnyttet potentiale fra turismen.

TOMME LOKALER

Ved gennemgang af gaderne i Kolding bymidte er der registreret i alt 17 tommer
lokaler. Af de 17 lokaler er de ni tidligere anvendt til restaurationsformal. | fire
tilfeelde har har det ikke veeret muligt at identificere lokalets tidligere anvendelse.

DETAILHANDL VS. SERVICEERHVERV
OMS/ETNING FORDELT PA BRANCHER
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BYMIDTENS ANSATTE

Bymidten har ca. 60 % flere ansatte end fastboende borgere.
De ca. 4.500 ansatte bidrager bade til bylivet og omsastningen
I butikkerne og serviceerhvervene.

BYMIDTENS ANSATTE

Neerhed spiller en stor rolle for, hvor kundernes valg af sted for indkeb og ser-
viceydelser. Et stort antal arbejdspladser i og omkring bymidten vil derfor styrke
grundlaget for detailhandel og serviceerhverv.

Ifolge et specialudtreek fra Danmarks Statistik er der ca. 4.500 arbejdspladser i
Kolding bymidte. De mange arbejdspladser er hovedsageligt koncentreret i den
centrale del af bymidten. Alene omkring gégaderne er der registreret ca. 1.700
arbejdspladser. De ansatte i detailhandlen og servicefunktionerne udger dermed et
betydeligt bidrag til det daglige besegstal i bymidten.

De offentlige arbejdspladser udgeres bl.a. af Kolding Kommune, der har en stor
arbejdsplads ved Axeltorv i den vestlige del af bymidten. Syddansk Universitet har
0gsé en stor arbejdsplads vest for bymidten. De ovrige offentlige arbejdspladser er
fordelt p& uddannelsesinstitutioner og andre institutioner. Der er netop flyttet nogle
uddannelsesinstitutioner ud af bymidten til det nye campus-omrade sydast for
bymidten. Nar omradet er feerdigudviklet, vil der sandsynligvis veere et sterre dagligt
fodgeengerflow af bade studerende, ansatte mv. Det er sandsynligt, at forbindel-
serne mellem campus-omradet og stationsomradet vil blive endnu mere attraktive.
Det er ogsé sandsynligt, at udviklingen vil betyde, at bymidten bliver mere attraktiv i
den sydaostlige del, da fodgeengerflowet forventes at stige i den del af bymidten.

Storstedelen af arbejdspladserne er private. De fleste arbejdspladser findes inden
for detailhandel og serviceerhvervene, hvilket afspejles i kortet til hgjre. De fleste
arbejdspladser ligger omkring gégaderne i bymidten. Ogsé omradet omkring
stationen har mange arbejdspladser, hvilket bl.a. skal ses i sammenhaeng med to
store hoteller, Saxildhus og First Hotel.

Som det fremgar af kortet er arbejdspladserne koncentreret i den ostlige del af
bymidten. Der er flere steder, hvor kvadratet p&4 100x100 m overlapper matrikler og
bymidteafgraensningen. Eksempelvis er de ansatte ved Koldinghus registreret pa
den ostlige matrikel.

DE ANSATTES BETYDNING FOR HANDELSLIVET

Hvis det antages, at de ansatte i bymidten bor uden for Kolding bymidte og bruger
ca. 20 % af det arlige forbrug i butikker neer arbejdspladsen, svarer det til, at de
ansatte bidrager med 40-50 mio. kr. i bymidtens butikker. Dertil kommer ca. 10
mio. kr. pr. &r i serviceerhvervene.

Kolding bymidte har mange arbejdspladser, der har en positiv indflydelse pa bylivet
og omseetningen i detailhandlen og serviceerhvervene. Med en bymidteorienteret
byudvikling endnu flere arbejdspladser er det muligt, at bymidtens butikker og
serviceerhverv kan opna et starre forbrugsgrundlag.
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BEBOERNE | BYMIDTEN

Beboerne i bymidten har stor betydning for det lokale
forbrugsgrundlag og dermed for omsaetningen i bymidtens
handelsliv.

BORGERNE | BYMIDTEN

Naerhed spiller en stor rolle for, hvor kundernes valg af sted for indkeb og service-
ydelser. Et stort antal boliger i og omkring bymidten vil derfor styrke grundlaget for
detailhandel og serviceerhverv.

Ifolge Kolding Kommunes befolkningsprognose bor der ca. 2.800 personer i
bymidten. Som det fremgér af kortet til hejre bor der yderligere ca. 1.000 personer
lige syd for bymidten og yderligere ca. 1.000 borgere lige vest for bymidten.
Bymidtens knap 3.000 indbyggere har et arligt forbrug i de fysiske butikker pé

i starrelsesordenen 140 mio. kr. og et forbrug pa spisesteder og personlig pleje

pé ca. 35 mio. kr. pr. ar. Erfaringsmaessigt leegges en stor del af forbruget i de
naermeste butikker og byerhverv. Med gode forbindelser fra de store boligomrader
umiddelbart syd og vest for bymidten er det muligt, at bymidten ogsé kan f& endnu
storre glaede af det forbrugsgrundlag, som ligger lige uden for bymidten. Borgere i
bymidten har en stor betydning for omseetningen i byens butikker. Eksempelvis vil
500 flere indbyggere neer bymidten have et arligt forbrug i butikkerne pé i stor-
relsesordenen 25 mio. kr. og yderligere ca. 6 mio. kr. pa spisesteder og personlig
pleje. Det svarer til den samlede omseetning i 5-10 mindre butikker samt ca. 2
servicevirksomheder.

DE UNGE | BYMIDTEN

En stor del af befolkningen i bymidten er unge mellem 18 og 29 4r., se kortet til
hgjre. De ca. 1.300 unge udger knap halvdelen af bymidtens indbyggertal. Det

er bemaerkelsesveerdigt, at der bor yderligere ca. 500 unge umiddelbart syd for
bymidten og yderligere ca. 500 unge umiddelbart vest for bymidten. De unge har
sandsynligvis et starre forbrug af caféer, barer og andre oplevelsesrelaterede bymid-
tefunktioner. Dermed bidrager de unge til et lokalt grundlag for take-away, barer mv.
i den vestlige eller sydlige del af bymidten.

BORNEFAMILIER | BYMIDTEN

Der bor knap 800 indbyggere i bymidten, der er mellem 0-17 &r eller 30-49 ér,

se kortet pa naeste side. Barnefamilierne i bymidten bor mere spredt, og der en
tendens til, at bernefamilierne bor i udkanten af bymiljget. Der bor yderligere ca.
250 personer i kategorien bernefamilie umiddelbart syd for bymidten og yderligere
ca. 350 personer umiddelbart vest for bymidten. Bernefamilierne spiller en mindre
rolle i bymidten end de unge.

SENIORERNE | BYMIDTEN

Antallet af seniorer pa 60-79 ar i bymidten er begraenset til ca. 300 personer, se
kortet pa neeste side. Langt de fleste bor i den vestlige og sydlige del, og der

er stort set ingen seniorer bosat neer gdgadeomraderne. Lige syd og vest for
bymidten bor der i alt yderligere ca. 200 seniorer. Seniorerne har et forholdsvist
stort forbrug, har tid til at besege byen, og er en kundegruppe i veekst. Dermed er
der sandsynligvis ogsa et forbrugspotentiale i bymidtens butikker og servicefunktio-
ner ved at fa flere seniorer til at bosastte sig i og omkring bymidten.

Samlet set bidrager beboerne i og omkring bymidten til handels- og servicelivet
i bymidten. Med endnu flere borgere nzer bymidten vil servicefunktioner, der er
afhaengige aflokale kunder, f& et bedre grundlag.
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HUSLEJENIVEAU

Huslejeniveauet i Kolding ligger pa et niveau mellem Fredericia
og Horsens. Det dyreste handelsstrog i Kolding streekker

sig fra Jernbanegade over Ostergade og Helligkorsgade til
Sendergade. Ogséa den sydlige del af Adelgade har et hojt
lejeniveau.

| fordret 2015 er markedslejen for serviceerhverv og butikker i Kolding bymidte
blevet undersogt. Kortlaegningen er sket dels ved samtale med de butiksdrivende,
dels ved kontakt til en reekke af landets sterste ejendomsmeeglerkaeder, og dels
ved opslag péa erhvervslejeportaler som boliga.dk og oline.dk.

Den generelle tendens i Danmark er, at markedslejen holder niveauet eller stiger
pé de allerbedste beliggenheder, hvis lokalet ogsa har en hej standard. De mest
attraktive butikslokaler er pa ca. 300 m2, har en bred facade og en loftshejde pa
min. 2,5 m. Det er typisk de staerke butikskeeder, som efterspoerger de bedste
placeringer p& gégader og primeere handelsstrag.

For de knap sé gode beliggenheder er tendensen en stabil markedsleje, men i
visse omrader er den under pres. Samtidig er der typisk nogen tomgang pa de
sekundeere beliggenheder.

MARKEDSLEJEPRISER | KOLDING BYMIDTE

Siden konjunkturerne toppede i 2007 har lejeniveauet for erhvervslejemal il
butiksformal mv. i den centrale del af Kolding veeret under pres. | de mest attraktive
dele af stregomrédet vurderes lejeniveauet at ligge forholdsvist stabilt trods krisen

- dog med et lille nedadgéende pres, mens lejeniveauet i de mere perifere dele

af gdgadesystemet er faldet markant. Kolding bymidte vurderes séledes at veere
kendetegnet ved en forholdsvis lav husleje sammenlignet med de konkurrerende
byer. Bade Vejle, Horsens, Odense og Esbjerg har hgjere lejepriser for butikslejemal
i bymidterne.

Lejeniveauet i stragomradet afspejler typisk, hvor attraktiv beliggenheden er i
forhold til kundeflowet. Huslejeniveauet er ogsa afhaengigt af lejemaélets generelle
stand, indretningsmuligheder mv. | Kolding bymidte er der forholdsvis stor forskel
pé huslejeniveauet. Der vurderes, at lejemarkedet i Kolding er kendetegnet ved en
sund konkurrence med flere spillere pa markedet, og hvor de butiksdrivende har
mulighed for at forhandle lejepriserne. Konkurrencen er med til at holde lejeniveauet
pa et fornuftigt niveau.

De dyreste lejemal vurderes at ligge i @stergade og Helligkorsgade. Det er be-
meerkelsesveerdigt, at lejeniveauet ogsa er forholdsvist hejt i udkanten af handels-
stroget ved Seondergade, Adelgade og Jernbanegade. Prisniveauet indikerer, at
kundeflowet er sterst i dette omrade. Se i ovrigt ogsa kapitlet om fodgeenger-
stramme senere i rapporten.

De ovrige veje mellem Helligkorsgade og Jernbanegade samt den ostlige del af
Jernbanegade er mindre attraktive for butikkerne, men har mange andre serviceer-
hverv. Lejeniveauet i de mindre attraktive gader ligger pé et forholdsvis lavt niveau,
der er ca. 30-40 % under niveauet i den mest attraktive del. Omradet omkring
Lasbygade vurderes at veere den mindst attraktive del af stragomrédet. Her ligger
huslejeniveauet ca. 50-70 % under niveauet pa de mest attraktive beliggenheder i
centrum.
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Lejepriserne for de bedste, middel og de darligste butiksplaceringer er sammenlig-
net med de ovrige store byer i Trekantomradet og Syddanmark. Sammenligningen
viser, at lejepriserne i Kolding ligger i den lave ende og pé et niveau mellem Horsens
og Fredericia.

UDVIKLINGEN | MARKEDSLEJEPRISERNE

Selvom omseetningen i den danske detailhandel er steget for ferste gang siden
2007, er der tale om en begreenset stigning pa ca. 1%. Tomgangen i butikslejemal
har veeret stabil over en lang &rreekke. Den stigende internethandel betyder, at
efterspargslen efter fysiske butikker kan falde de kommende é&r. P& den anden side
vil eftersporgslen efter lokaler til café, frisor mv. sandsynligvis stige. Centralisering af
befolkningen vil generelt betyde, at der fortsat vil veere efterspoergsel efter erhvervs-
lokaler i stueetagen i Kolding bymidte.

BELAGNINGENS SAMMENHAG MED HUSLEJEN

Gagaderne har en seerlig signatur i bybilledet med en rad beleegning af teglklinker.
Det er ogsé gagaderne, der har de hejeste huslejepriser. Endvidere er der et
markant handelsstrag p& Adelgade med forholdsvis heje huslejepriser, hvor der er
bilgennemkarsel.

Huslejepriserne for serviceerhvervene er generelt lavere pa trafikvejene. Det kunne
maske forventes, at huslejeniveauet ville falde i takt med afstanden fra indre cen-
trum, men det er ikke tilfeeldet i Kolding. Eksempelvis er lejeniveauet i Sydbanegade
markant hgjere end andre centrale gader.

Det er neerliggende at konkludere, at de attraktive beliggenheder i byen i hojere
grad haenger sammen med gadens miljo og neerhed til et ankerpunkt som eksem-
pelvis en stor dagligvarebutik end den centrale beliggenhed.
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FODGANGERFLOW

Fodgeengernes beveegelser rundt i bymidten har betydning
for attraktiviteten og veerdien af butikker og servicefunktioners
placeringer. Der er derfor lavet analyser pa fodgeengernes
beveegelser, herunder hvilke omrader, der er mest besegt, og
hvor langt fodgaengere beveeger sig veek fra deres udgangs-
punkt.

CITY SENSE | KOLDING BYMIDTE

Siden 2014 har Kolding Kommune registreret fodgeengeres beveegelser rundt i
Kolding bymidte ved hjeelp af en teknologi, der opfanger aktive Bluetooth- og Wi-Fi-
enheder, typisk mobiltelefoner. Systemet, City Sense, registrerer anonymt ved hjeelp
af malepunkter opsat pé strategisk udvalgte placeringer, som giver god daskning af
bymidten.

Ved hjeelp af City Sense er det muligt at méle antallet af registreringer ved hvert af
systemets otte malepunkter og for systemet som helhed. Antallet af registreringer er
et udtryk for aktvitetsniveauet i byen, og det kan pa& den méade registreres, hvor stor
effekt seerlige aktiviteter eller indkebsdage har pé antallet af besegende i byen.

City Sense kan derudover give svar p4, hvilke tidspunkter af degnet, ugen og
méneden, der har flest besegende i bymidten. Endelig kan systemet vise, hvor langt
fodgaeengere beveeger sig rundt i byen ved at registrere, hvor mange forskellige
maéalepunkter hver enkelt enhed er 'set’ pa.

Placeringerne af de otte City Sense malepunkter i Kolding bymidte
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Antal daglige registreringer ved hvert af de otte malepunkter i Kolding bymidte i perioden 29. april - 5. maj 2015.

FODGANGERE | BYMIDTEN

City Sense har som naevnt leveret daglige opgarelser over antallet af besegende
i Kolding bymidte siden september 2014. Opgerelserne viser bl.a. hvor mange
registrerede enheder, der er malt ved hvert af de otte méalepunkter. Overordnet
set er der flest registreringer ved Banegéardspladsen. Betragtes mélepunkterne
naermere bymidten og gadgaderne, sé er der fleste registreringer ved malepunk-
terne i Jernbanegade og i Helligkorsgade og til dels ogsa ved Akseltorv. Der

er generelt faerrest registreringer ved mélepunkterne pa Nikolai Plads og ved
Sondertorv.

Der ses en klar sammenhaeng med, at omradet omkring Helligkorsgade og
Jernbane er det sted med bade hejest fodgeengerflow og hejest huslejeniveau.
Det er samtidig her, hvor der er gjort mest ud af beleegningen. Resultatet er,

at de steerkeste kaeder som H&M, Nielsen’s mv. har placeret sig netop her.
Omkring omradet ligger ogséa de fleste butikker i bymidten. Servicefunktionerne
ligger pé lidt mere perifaere placeringer, hvor fodgeengerflowet — og dermed
huslejen — er lidt lavere.

| figuren herunder ses antallet af daglige registreringer ved de otte malepunkter
fordelt over 7 dagn (29. april - 5. maj 2015). Antallet af registreringer i bymidten
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I L fmin.

varierer hen over ugens dage med torsdag, fredag og lerdag som de dage i ugen,
hvor flest personer finder vej til bymidten. Tilsvarende er sendag den dag i ugen
med faerrest registreringer. Som det ses, er der registreret mange personer ved
Axel Torv fredag d. 1. maj. Det passer med, at LO’s 1. maj arrangement startede
netop ved Akseltorv. Som det ogsé fremgar af figuren var antallet af besegende i de
andre dele af bymidten lavt. Tilsavarende kan effekten af andre events ses via City
Senese.

| figuren herunder ses det samlede, gennemsnitlige antal registreringer p& ugens
syv dage mélt over hele systemets levetid.

SPIDSTIMERNE | KOLDING BYMIDTE

Ud over variationer i antallet af registreringer pa de forskellige ugedage er der
ligeledes store forskelle i antallet af registreringer over degnets timer. P& hverdage
(man-fre) er der en jeevn fordeling. Antallet er registreringer er storst i tidsrummet
15.00-16.00 efterfulgt af timen for og efter. Pa lerdage er fordelingen anderledes,
idet der er flest registreringer mellem 12.00-14.00. Sendage har modsat alle andre
dage i ugen ikke nogen tydelig spidsperiode, men ligger med et jeevnt besogstal i
perioden 12.00-17.00.

FODGANGERSTROMME

Ved at betragte den samme aktive Wi-Fi-enheds registreringer pa de forskellige
mélepunkter er det muligt at give et estimat over, hvor langt fodgeengere i Kolding
bymidte beveeger sig rundt. For hvert malepunkt i systemet findes en opgerelse
over, hvor mange af de registrerede i dette punkt, der ogsa er 'set’ i de andre
malepunkter.

De tre udvalgte punkter er Nicolai Plads, Banegardspladsen og Sendergade, syd.
Analysen er gennemfort for én uge i perioden 13.-19. april 2015. Helt naturligt er
de fleste 'gengangere’ at finde i de punkter, der afstandsmeessigt ligger naermest
udgangspunktet, men i mange tilfeelde kan det ses, at besegende i bymidten forde-
ler sig rundt i hele gdgadeomradet. Bl.a. ses en tydelig ast-vestlig stram fra Nicolai
Plads og Banegéardspladsen i begge retninger, mens der er ret fa, der bevasger sig

i retning af de evrige centrale malepunkter. Betragtes strammene fra Sendergade
syd, ses der en tydelig udbredelse pa de centrale malepunkter, men kun i meget
begrasnset omfang i yderpunkterne ved Nicolai Plads og Banegardspladsen.

Figurerene indikerer, at de fodgeengere, der kommer bredt rundt i byen ofte starter
deres ture pa en central placering, mens personer ved yderpunkter (f.eks. Nicolai
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Plads og Banegardspladsen) typisk kun bevaesger sig rundt til de 1-2 nesermeste
punkter. Opgerelsen viser eksempelvis, at 25 % af de fodgeengere, der er set
ved banegérden, ogsa er set ved Jernbanegade — men at fordelingen i den
ovrige bymidte herefter er kraftigt faldende. Figuren pa nasste side viser ogsa,

at hvis en fodgaenger er set i Sendergade er der stor sandsynlighed for, at
fodgaengeren ogsa er set flere andre steder i byen. Fodgaengerstremmen langs
Sendergade indikere, hvorfor huslejen er forholdsvis hej pa Sendergade, selvom
gaden ligger lidt veek fra Ostergade og det centrale handelsliv.

Tilsvarende analyser vil kunne gennemfares for systemets avrige punkter.

EFFEKTER AF EVENTS

Med de daglige registreringer af fodgaengere i Kolding bymidte er det ogsa
muligt at méle effekten af seerlige begivenheder i byen. Eksempler her pé er
Open-by-Night arrangementer, julehandelen eller kulturelle aktiviteter i byen.

I november 2014 rullede bl.a. den store 'Black Friday’-kampagne ud over
Danmark, hvor mange butikker holdt Open-by-Night, og hvor julehandlen for
alvor blev sat i gang. | figuren herunder ses det samlede antal daglige registre-
ringer i ugen med 'Black Friday’, som blev afholdt fredag d. 28. november. Det
ses bl.a., at fredagen havde ca. 60% flere registreringer end de foregéende fire
hverdage. Gennemsnitligt siden systemets start har fredage kun ca. 15-20%
flere registreringer end man-torsdag. Betydningen af 'Black Friday’ er séledes
tydelig i Kolding bymidte.

29



30 | SERVICEFUNKTIONER
KOLDING BYMIDTE

ARSAGER TIL SUCCESSEN
| KOLDING BYMIDTE

Siden 2007 har Kolding bymidte mistet ca. 25 % af butik-
kerne. Udviklingen er vendt, og i dag fremstar bymidten med
mange nye restaurationer, skenhedsklinikker og lokale funktio-
ner. Arsagen til succesen er et resultat af forskellige parametre,
der er géet op i en hgjere endhed.

STOR EFTERSPORGSEL PA LEJEMAL

Samtalte med erhvervsmeeglere og City Kolding bekraefter, at der er god efter-
sporgsel efter erhvervslokaler i stueetagen — seerligt serviceerhverv som restauratio-
ner, enheder til personlig pleje mv. som er steget betydeligt i antal de senere &r. Det
opleves, at der seerligt er efterspergsel efter lokaler pa gode placeringer i @stergade
og Helligkorsgade.

Det har bl.a. veeret handelstandsforeningens mal at fa butikker og servicefunktioner
til at etablere sig pé billigere placeringer for senere at avancere til bedre placeringer,
nar den erhvervsdrivende har faet fodfaeste. Sendergade er et godt eksempel pé en
gade, der har mistet mange butikker siden finanskrisen, men hvor det er lykkedes
at udleje lokalerne til andre formal, herunder seerligt restaurationer og funktioner il
personlig pleje. Der er kun registeret f& tomme lokaler i Sendergade i foraret 2015.

SUND KONKURRENCE MED MANGE EJENDOMSEJERE

Kolding bymidte har veeret foran udviklingen og har reguleret lejeniveauet lobende.
Der er generelt en god konkurrence pé ejendomsmarkedet for butikslejemal. Der er
mange forskellige ejendomsejere, hvilket sandsynligvis er med til at holde niveauet
lavt. Et andet element er konkurrencen fra Kolding Storcenter. Butikslokalerne i
bymidten er nadt til at vaere billige for at kunne konkurrere med storcentret og de
det heje kundeflow. Kolding Storcenter er ogsé begyndt at fa flere restaurationer,
hvilket er med til at saette pres pa& bymidtens nye rolle. Det lave huslejeniveau

i Kolding understotter ivaerksaettere, reducerer antallet af tomme lokaler og er
generelt medvirkende til aktive facader.

BEFOLKNINGSUDVIKLING OG MANGE BOLIGER OMKRING BYMIDTEN

Kolding Kommune oplever en generel befolkningsveekst. De neeste 12 ar forventes
det, at kommunen som helhed vil f& ca. 8.000 flere borgere end i dag. Samlet set
svarer det til, at forbrugsgrundlaget i butikkerne stiger med i sterrelsesordenen 350
mio. kr. pr. &r. Samtidig vil forbruget pa spisesteder og personlig pleje stige med i
starrelsesordenen 100 mio. kr. pr. &r. En stor del af forbruget vurderes at blive lagt i
de lokale butikker og serviceerhverv i Kolding, herunder Kolding bymidte. Jo taettere
pé, borgerne bor pa bymidten, des sterre er sandsynligheden for, at forbruget bliver
lagt i bymidtens butikker og evrige serviceerhverv.

Der bor ca. 2.800 personer i Kolding bymidten og yderligere ca. 2.000 personer
lige uden for bymidten. Det svarer til, at knap 5.000 borgere har bymidten som det
lokale indkebssted. Det er sandsynligvis et stort potentiale for at fa flere borgere
bosat i bymidten. Byfortestningen betyder, at flere far kortere afstande til byens
serviceudbud. Dermed stiger det lokale forbrugsgrundlag for bymidtens butikker og
ovrige byerhverv.

MANGE ARBEJDSPLADSER | BYMIDTEN

Kolding bymidte har ca. 4.500 arbejdspladser. Dermed har bymidten ca. 60 % flere
arbejdspladser end borgere. De mange arbejdspladser bidrager bade med byliv,
omsaetning i butikkerne mv. og spiller en betydningsfuld rolle for bylivet. Med endnu
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flere offentlige og private arbejdspladser i bymidten er det muligt at haeve det
lokale forbrugsgrundlag til bymidtens butikker og avrige serviceerhverv.

TENDENS MOD FLERE OPLEVELSER

Tendenser i samfundet peget pé et sterre fokus mod oplevelser i byerne. Det
betyder, at kunderne efterspoerger "noget at komme efter”. Biograf, koncerter, le-
geplads, den gode service, det smukke bymiljo, speendende butikker og meget
andet er blandt det, som stér pa kundernes enskeliste. Nogle byer har faet en
bystrand, andre har integreret en bylegeplads i byrummet og andre igen har sat
fokus pa det historiske bymilig med skiltning, beleegning mv. City Kolding har et
stort fokus péa at skabe spaendende arrangementer og at markedsfere bymidten
som et sted med oplevelser for alle. Et fortsat fokus pa oplevelser er nadvendigt
for at differentiere Kolding i konkurrencen med Vejle, Odense, Kolding Storcenter
m.fl.

HOLMSTADEN — EN JOKER FOR KOLDING BYMIDTE

Det er stadig uklart, om Holmstaden bliver realiseret. Det nye outletcenter vil
pavirke bymidten markant. P& den ene side vil centret give bymidten et samlet
loft. P& den anden side vil nogle af de konkurrerende butikker sandsynligvis flytte
eller lukke. Det er muligt, at nogle af de fraflyttede lokaler kan erstattes af andre
serviceerhverv. Det er vigtigt for bymidten, at der er gode forbindelser mellem
det nye butikscenter og bymidtens evrige faciliteter. Et eksempel pa betydningen
er, at der er storre eftersporgsel efter lokaler i Sondergade, da gédgaden vil fa et
betydeligt loft som felge af naerheden til de nye butikscenter.

FOKUS PA DEN POSITIVE HISTORIE

For fa ar siden var der stort fokus pé de dengang ca. 25 tomme butikker i
Kolding bymidte. De tomme lokaler skabte grundlag for en forandringsproces
og en erkendelse af behovet for udvikling i bymidten. Undersagelsen satte ogsa
bymidten i et darligt lys. Siden har der veeret stort fokus pé at sende udviklingen
og at fa fortalt de gode historier. Markedsferingen af bymidten har vesret med til
at seette fokus pa bymidtens mange oplevelser.
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