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saMMenfatning
Med en omsætning i 2014 på ca. 350 mio. kr. og et sam-
let areal på ca. 71.000 m2 spiller servicefunktioner som 
spisesteder og personlig pleje centrale roller for bylivet og 
bymidtens attraktion. det forholdsvist lave huslejeniveau i 
kolding, befolkningsudvikling nær bymidten, et fokus på 
oplevelser og events samt en koncentreret bymidte er nogle 
af forklaringerne på, at kolding har mange servicefunktioner 
og få tomme lokaler.

Baggrund
undersøgelsen af servicefunktionerne i kolding bymidte udspringer af detailhan-
delsanalysen, som blev offentliggjort i januar 2015. i forbindelse med undersøgel-
sens af kolding kommunes detailhandel blev det klart, at der er få tomme lokaler 
i kolding bymidte, og at der er et større antal servicefunktioner. de få tomme 
lokaler skal ses i sammenhæng med, at der blev registreret ca. 25 % færre 
butikker i bymidten end i den forrige detailhandelsanalyse fra 2007. Butikkerne 
er i høj grad erstattet af servicefunktioner som sushi-restauranter, små caféer, 
skønhedsklinikker osv. det viste sig også, at antallet af tomme lokaler i kolding 
bymidte er begrænset sammenlignet med tilsvarende bymidter, hvor der også er 
lavet opgørelser 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. 

formålet med undersøgelsen af serviceerhvervene i kolding bymidte er, at få 
kortlagt serviceerhvervene mere detaljeret end optællingen, der blev gennemført 
i detailhandelsanalysen, og at søge forklaringerne på, hvorfor serviceerhvervene 
har været i stand til at erstatte de tomme butikslokaler i bymidten. 

undersøgelsen viser, at kolding bymidte har ca. 125 butikker og 165 andre 
servicefunktioner. der var på registreringstidspunktet kun ca. 15 tomme lokaler 
i bymidten, hvilket er markant mindre end sammenlignelige byer, hvor der er 
gennemført tilsvarende analyser. 

Metode
servicefunktionerne i kolding bymidte er blevet besøgt og kortlagt i foråret 2015. 
gennem interviews er forhold som branche, omsætning, areal, huslejeniveau 
mv. blevet klarlagt. data er geokodet i gis og danner baggrund for de grafiske 
analyser og illustrationer. 

ved hjælp af befolkningsprognosen for kolding kommune er beboerne i 
bymidten blevet kortlagt, og via et specialudtræk fra danmarks statistik er 
bymidtens arbejdspladser blevet undersøgt. formålet har været at få overblik 
over i hvor høj grad bymidtens servicefunktioner understøttes af boliger og 
arbejdspladser tæt på. nærhed spiller en stor rolle for, hvor hyppigt et områdes 
servicefunktioner anvendes.

cowi er leverandør af city sense i kolding bymidte. Med city sense er det 
muligt at kortlægge fodgængerflow i bymidten og at registrere effekten af events 
og andre tiltag i bymidten.  

de forskellige metoder med både fysisk besigtigelse, interview med de erhvervs-
drivende og centrale aktører i byen, udtræk og analyse af store datamængder 
mv. giver et samlet overblik over servicefunktionerne og rammerne omkring dem 
i kolding bymidte.
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analysen er den første af sin art i kolding kommune og vil kunne gentages, så 
udviklingen i serviceerhvervene kan følges over tid og sammenlignes med udviklin-
gen i detailhandlen.

resultatet at kortlægningen af servicefunktionerne
kolding bymidte har ca. 165 publikumsorienterede servicefunktioner. samlet 
omsatte de i 2014 for i størrelsesordenen 350 mio. kr. til sammenligning om-
satte bymidtens butikker for i størrelsesordenen 750 mio. kr. i samme periode. 
serviceerhvervene er blevet spurgt om, hvordan omsætningen har udviklet sig. det 
viser sig, at serviceerhvervenes omsætning er positiv med en gennemsnitlig vækst 
på ca. 17 % de seneste 3 år. 

på registreringstidspunktet var der 17 tomme lokaler i kolding bymidte, hvoraf de 9 
lokaler tidligere har været anvendt til spisesteder. 

en af årsagerne til succesen med at genanvende lokalerne til andre formål er en 
rimelig efterspørgsel efter lokaler på ca. 200 m2, der kan anvendes til både butik el-
ler  andre serviceerhverv. derfor kan lukkede butikker mere eller mindre umiddelbart 
overtages af andre funktioner som café eller frisører. 

huslejeniveauet i kolding er lavere end andre større byer i syddanmark, og det 
fremmer mulighederne for at brancher med lavere huslejeevne end butikker og 
iværksættere kan starte op i kolding bymidte. samtidig har Business kolding, city 
kolding m.fl. et tæt samarbejde med de erhvervsdrivende om at finde gode og 
passende lokaler. 

det forholdsvis lave huslejeniveau i kolding bymidte har sammenhæng med
 › at bymidtens lokaler er fordelt på flere ejere, hvilket skaber konkurrence og 
dermed en hurtigere tilpasning til markedet end i bymidter, hvor der er få ejere.

 › at bymidten mangler flere af de store butikskæder, der er med til at trække 
huslejeniveauet op. 

 › at der har været efterspørgsel på lokalerne til servicefunktioner.
 › at ejendomsejerne i Kolding bymidte har været måttet tilpasse sig konkurrencen 
med Kolding Storcenter med nedsættelser af lejeniveauet.

analyserne af belægningen og fodgængerflow i kolding bymidte understøtter 
resultaterne om huslejeniveauet. gadestrækningerne med de højeste huslejer findes 
langs Østergade og helligkorsgade, men også søndergade og jernbanegade er 
attraktive med et højt huslejeniveau. de samme gadestrækninger har i det omfang 
tæthende af målepunkter i city sense tillader det også et større fodgængerflow. de 
mest centrale dele af gågadesystemet er kendetegnet ved høj andel af butikker og 
lav andel af servicefunktioner. de mere perifære dele er kendetegnet ved en blan-
ding af butikker og servicefunktioner, men med en højere andel af servicefunktioner.

Befolkningsudviklingen og det stigende fokus på 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 år.

Bymidten har ca. 2.800 indbyggere og ca. 4.500 arbejdspladser. i umiddelbar 
nærhed til bymidten bor der yderligere ca. 2.000 personer. der er også mange 
uddannelsessteder og andre offentlige funktioner i tilknytning til bymidten. det 
betyder, at mange personer har et formål med at besøge bymidten og bymidtens 
butikker og servicefunktioner er det lette valg. et yderligere fokus på flere boliger 
for alle aldersgrupper, flere offentlige og private arbejdspladser samt flere publi-
kumsorienteret funktioner som biograf, fitnesscentre mv. kan være med til at styrke 
kundegrundlaget for servicefunktionerne yderligere.
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tendenser i  
ByMidterne
de danske bymidter er ved at omstille sig. detailhandlen og 
brug af servicefunktionerne sker i højere grad end tidligere i 
storcentre og på internettet. Bymidternes nye rolle omfatter en 
mangfoldig pallette af oplevelser for alle borgere. 

detailhandelsanalysen for kolding kommune 2015 pegede på en række 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 omsætningsniveauet i den danske detailhandel er tilbage 
på et niveau, der svarer til 2004-2005. Nye tal peger på nye og mere positive 
tendenser for handels- og servicelivet. Økonomien er i bedring, hvilket har en 
afsmittende effekt på privatforbruget. 

 › Stigende internethandel. Internethandlen er stigende med ca. 15 % om året. 
I 2014 brugte danskerne ca. 75 mia. kr. i internetbutikker – det er ca. 3 gange 
så meget som i 2008. Tendenserne peger på, at udviklingen med en stigende 
internethandel vil fortsætte. Oplevelser som cafébesøg eller besøg på skønheds-
klinik kan ikke gøres via internettet. Derfor har internethandlen største betydning 
for detailhandlen, og mindre betydning for serviceerhvervene.

 › Befolkningsudvikling. De næste 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 størrelsesordenen 340 mio. kr. om året. En stor 
del af forbruget vurderes at blive lagt i lokale butikker i Kolding Kommune – herun-
der også i Kolding bymidten. 

 › Pendling. Pendlingsoverskuddet i Kolding har været stort set været stabilt de 
seneste 5 år og ligger på et niveau, hvor ca. 5.400 flere pendler ind i Kolding 
Kommune end ud. Indpendlingen er ca. 30 % højere end udpendlingen. 
Pendlingsoverskuddet svarer til i størrelsesordenen 70-140 mio. kr. pr. år.

 › Regional konkurrence. Trekantområdet og Sønderjylland er karakteriseret ved få 
store byer med en stærk detailhandel. Der er ca. 20-30 km mellem Kolding, Vejle 
og Fredericia, som udgør de største byer i Trekantområdet. Afstanden fra Kolding 
til Odense er ca. 70 km. De regionale forhold betyder, at Kolding er en af de stør-
ste handelsbyer i Trekantområdet og Sønderjylland, og at Kolding har et betydeligt 
opland. Byerne i Syddanmark har forskellige styrker som udbudspunkter. Vejle 
har en lang, charmerende og stærk gågade suppleret med nye butikscentre og 
mange servicefunktioner. Odense, der er den største by i området, har både en 
stærk bymidte, butikscenter, store regionale butikker mv. Kolding konkurrerer 
også mod Esbjerg mod vest. Shoppingcentret, Broen, er på vej i Esbjerg med ca. 
70 butikker. Mod syd ligger Flensborg med en stærk bymidte med butikscenter 
mv.

stigende konkurrence
konkurrencen om kunderne er stigende. de sidste år har storcentrenes andel af 
detailhandelsmarkedet ligget på ca. 25 %. andelen ser ud til at være nogenlunde 
konstant. som nævnt betyder internethandlen, at konkurrencen om kunderne også 
foregår online. Bymidterne har mistet store dele af omsætningen og konkurrerer 
mere om kunderne end tidligere. udviklingen betyder, at bymidterne har behov for 
at finde en ny rolle i markedet, hvor et højt niveau af oplevelser, detailhandel, boliger, 
serviceerhverv mv. er nødvendigt for at tiltrække forbrugerne.

udvalgsvarehandlen  og serviceerhvervene koncentreres
de seneste år har der været en tendens til, at udvalgsvarehandlen og service-
erhvervene koncentreres. i de store og mellemstore provinsbyer betyder det, at 
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der stort set kun findes udvalgsvarehandel og serviefunktioner i bymidten og 
ved storcentrene i udkanten af byerne. udviklingen betyder også, at de store 
kæder efterspørger placeringer nær et stort kundeflow – og gerne nær andre 
tilsvarende store kæder. i bymidterne er der en højere andel af mindre og lokale 
butikker. 

koncentrationen af kæderne andre steder end bymidten betyder, at bymidtens 
serviceerhverv har behov for alternative ankerpunkter, som genererer et stort 
kundeflow. hvis eksempelvis de store tøjbutikker eller isenkrambutikker flytter 
fra centrale placeringer i bymidten efterlader det rum  for andre ankerfunktioner, 
som de mindre butikker, caféer, frisører mv. kan placere sig nær ved. nogle 
eksempler på nye og alternative ankerpunkter i bymidten er fitnesscentre, 
biblioteker og andre funktioner med et højt kundeflow. der er også eksempler 
på, at nogle byer kan fastholde kædebutikkerne til glæde for de mange mindre 
og selvstændige butikker. 

koncentration af Befolkning og arBejdspladser
Boliger og arbejdspladser i og nær bymidten har en stor effekt for det lokale 
forbrugsgrundlag for byens serviceerhverv. Med mange bynære boliger har 
bymidtens handelsliv et godt grundlag, da en stor del af forbruget lægges i 
butikker i nærområdet. eksempelvis vil 1.000 nye borgere i kolding bymidte 
have et årligt forbrug i de fysiske butikker på 40-50 mio. kr. og ca. 12 mio. kr. på 
spisesteder og personlig pleje.

standardisering af udBuddet – og ByMidtens unikke tilBud
som tidligere nævnt betyder standardiseringen af udbuddet, at bymidterne 
skal kunne tilbyde noget mere og noget andet, end storcentrene og internettet. 
tendenser peger på, at forhold som oplevelser, cafébesøg, et højt serviceniveau, 
fokus på børnenes oplevelse, opholdskvaliteter mv. er afgørende for bymiljøet, 
Madmarkeder, bevægelse og events er andre forhold, der kan gøres til markeds-
føringsparametre for bymidterne. 
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servicefunktioner i  
kolding ByMidte
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 færre 
tomme lokaler end mange andre bymidter.

Bylivsfunktioner i kolding ByMidte
service- og kulturtilbud har de senere år fået en stadig vigtigere rolle for bymidtens 
attraktivitet for kunderne. sammen med butikkerne udgør særligt restaurations-
branchen og den personlige pleje kernen af de bylivsskabende funktioner. ligesom 
butikker lever de af kunder, der kommer ind fra gaden, og kunderne ønsker et 
større udbud inden de træffer deres valg.

konkurrencen mellem byerne om at være attraktive for indbyggere, kunder og 
tilflyttere medfører en konstant udvikling af byernes service- og kulturtilbud. i det 
følgende er tilstedeværelsen af en række byfunktioner undersøgt i den centrale del 
af kolding. Bylivsfunktionerne er kortlagt ved en besigtigelse i foråret 2015.

det centrale handelsstrøg i kolding strækker sig fra jernbanegade til Østergade og 
via helligkorsgade til søndergade. som det fremgår af kortet er der stort set ingen 
servicefunktioner i Østergade og i helligkorsgade, hvilket skal ses i sammenhæng 
med, at netop det område er byens stærkeste – og dyreste – handelsstrøg. 

det overordnede billede af servicefunktionerne i bybilledet viser en stor spredning af 
de forskellige erhverv med hovedvægten inden for spisestederne og funktionerne 
til personlig pleje. der er to koncentrationer af spisesteder. den ene ligger omkring 
jernbanegade og Munkegade og sidegaderne gråbrødregader, a. l. passagen 
og slotsgade. den anden ligger langs søndergade. de offentlig servicefunktioner 
er typisk placeret omkring ny vestergade lige vest for centrum. Øst for centrum 
ved Buen er der koncentration af finansielle erhverv. de forskellige handelsstrøg i 
kolding er ligesom i andre byer en blanding af mange forskellige servicefunktioner 
dør om dør. det er kendetegnende, at der stort set ikke er serviceerhverv langs 
de stærkeste dele af strøget. serviceerhvervene ligger typisk på mere sekundære 
placeringer med lidt lavere husleje og fletter sig sammen med butikkerne i over-
gangszonerne.
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serviceerhvervene har stor men forskellig betydning for bylivet. typisk har 
finanssektoren som banker, forsikringsselskaber, ejendomsmæglere mv. et 
begrænset antal daglige kunder. kundebesøg er i stor udstrækning blevet er-
stattet af homebanking og andre digitale selvbetjeningsløsninger. spisestederne 
og den personlige pleje, herunder eksempelvis take-away, og frisører skaber et 
større dagligt fodgængerflow. spisestederne og den personlige pleje supplerer 
butikkerne og er med til at skabe den samlede attraktion. en tur til bymidten 
kan f.eks. bestå af både indkøb i butikkerne, et besøg hos en speciallæge og 
spisning. se også afsnittet om fodgængerflow senere i rapporten.

fordeling af Bylivsfunktionerne
i 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 følge af finanskrisen, den stigende internethandel og konkur-
rencen fra kolding storcenter og øvrige handelsområder uden for bymidten. 
udviklingen viser, at serviceerhvervene spiller en stigende rolle i takt med, at 
antallet af butikker i bymidten reduceres. udviklingen viser også, at serviceer-
hvervene har været i stand til at udnytte de ledige lokaler.

det er registreret ca. 15 færre servicefunktioner end ved en tilsvarende besig-
tigelse i efteråret 2014. nogle få enheder er flyttet og få andre er lukket efter 
julehandlen. antallet af tomme lokaler er tilsvarende steget fra ca. 5 til julehand-
len til ca. 15 i foråret 2015. som nævnt 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 (frisør, solcenter, skønhedssalon, 
læge, 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, køreskole, spillehal 
mv.). 

antallet og fordelingen af bylivsfunktioner i kolding bymidte vidner om et stort, bredt 
og koncentreret udbud af forskellige funktioner. der er en høj andel af spisesteder 
og funktioner inden for personlig pleje. fordelingen svarer til billedet i andre byer, 
hvor der er gennemført tilsvarende analyser, men det store antal spisesteder er 
særligt kendetegnende for de større 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 værtshuse. der er en vis koncentration af spiseste-
der i området ved Munkegade og gråbrødregade, men der er også en del spiseste-
der langs søndergade, adelgade og låsbygade. der er forskel på gadernes udbud 
af spisesteder. Munkegade har flest værtshuse og flere take-away steder. også 
jernbanegade og søndergade har mange take-away steder. restauranterne ligger 
typisk i sidegaderne til hovedgågaderne. der er kun er kun få gourmet-spisesteder.

der er registreret ca. 50 funktioner i kategorien personlig pleje, hvoraf de ca. 30 er 
frisører. derudover er der ca. 10 funktioner med anden kropspleje som wellness, 
neglesalon og kosmotologi. de øvrige ca. 10 funktioner inden for personlig pleje er 
speciallæger, tatovører mv. Bylivsfunktionerne med personlig pleje ligger spredt i de 
centrale gader i kolding. låsbygade, søndergade og klostergade har tilsammen 
ca. 20 funktioner inden for personlig pleje. undersøgelser fra andre byer viser, at 
lægehuse og sundhedstilbud trækker kunder fra et større opland, og at et besøg 
ofte kombineres med indkøb.

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 ejendomsmæglere. 
de øvrige funktioner er forsikring, advokater, revisorer mv. jernbanegade og Buen 
rummer tilsammen halvdelen af bymidtens banker og ejendomsmæglere.  

ca. 15 funktioner tilhører andre private virksomheder som hotel, spillehal og andre 
private erhverv. funktionerne ligger blandet med koldings butikker og de andre 
byfunktioner. der er relativt få kunst- og kunsthåndværkerforretninger og andre 
mere publikumsorienterede virksomheder i kolding bymidte. 

de resterende ca. 15 funktioner tilhører 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 størst ved overgangen mellem gågademiljøet og det 
overordnede vejnet. 

arealer fordelt på brancher

HOVEDBrANcHE FINANS Og 
ErHVErV

OFFENTlIg 
SErVIcE

PErSONlIg 
PlEjE

rESTAurA-
TION

ANDEN 
ErHVErV

I AlT

gENNEMSNITlIgT 
ArEAl

954 m2 3.237 m2 112 m2 149 m2 646 m2 436 m2

ArEAl I AlT 17.200 m2 29.100 m2 4.900 m2 9.500 m2 10.300 m2 71.000 m2

ANDEl AF ArEAl 24% 41% 7% 13% 15% 100%
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omsætning fordelt på brancher

HOVEDBrANcHE PErSONlIg 
PlEjE

rESTAurA-
TION

I AlT

mio. kr. mio. kr. mio. kr.

SAMlET OMSæTNINg 60 230 290

gENNEMSNITlIg 
OMSæTNINg

1,5 3,6 2,8

areal
tilsammen har serviceerhvervene i bymidten et areal på ca. 71.000 m2, hvilket 
er mere end dobbelt så meget butiksareal.
de 163 servicefunktioner spænder arealmæssigt stort fra biblioteket på knap 
10.000 m2 til en vekseler på kun ca. 20 m2. gennemsnitligt har servicefunktio-
nerne i kolding bymidte et areal på 470 m2. de gennemsnitlige arealer fordelt på 
hovedbrancher fremgår af nedenstående tabel.

som det fremgår af tabellen er der stor forskel på branchernes arealbehov. 
valget af lokalitet for en given servicefunktion vil derfor være afhængig af det 
areal, der er til rådighed. særligt spisestederne og funktioner til personlig pleje 
har samme arealbehov som butikker. 

oMsætning
det har ikke været muligt at kortlægge omsætningen for alle de 163 service-
funktioner i bymidten. eksempelvis har offentlige servicefunktioner ingen om-
sætning, og finanssektoren har heller ikke som sådan en omsætning fra kunder 
fra gaden. der er også flere nye virksomheder, som ikke havde en omsætning 
i 2014. det er muligt, at en anden funktion på adressen har haft en omsætning 
i 2014, men det har ikke været muligt at indhente oplysninger herom. de 
resterende ca. 110 servicefunktioner havde i 2014 en samlet omsætning på ca. 
360 mio. kr. svarende til et gennemsnit på ca. 3,2 mio. kr. pr. funktion. i tabellen 
herunder er de samlede og gennemsnitlige omsætninger angivet og fordelt på 
brancher.

tilsvarende er indehaverne af servicefunktionerne blevet spurgt om deres for-
ventninger til den fremtidige omsætning om tre år. 114 har givet et estimat om 
deres forventninger. 24 forventer en uændret omsætning, mens de resterende 
90 forventer en øget omsætning på gennemsnitligt 17 %. en øget omsætning 
på 17 % i forhold til 2014 svarer til en samlet stigning på ca. 60 mio. kr. for de 
servicefunktioner, som har oplyst en omsætning for 2014.

dækningsgrad
ved hjælp af forbrugerundersøgelsen fra danmarks statistik er det klarlagt, at 
en gennemsnitlig borger i region syddanmark bruger knap 10.000 kr. om året 
på spisesteder og knap 2.000 kr. på personlig pleje. det svarer til, at det årlige 
forbrug i hele kolding by er ca. 560 mio. kr. pr. for spisestederne og ca. 100 
mio. kr. for personlig pleje. det svarer også til, at bymidten står for ca. 40 % af 
forbruget på spisesteder og ca. 60 % for personlig pleje. dækningsgraderne 
skal ses i sammenhæng 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 også, 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, så er der fortsat et lokalt forbrugsgrundlag til udvikling, og måske 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 restaurationsformål. i fire 
tilfælde har har det ikke været muligt at identificere lokalets tidligere anvendelse.

detailhandl vs. serviceerhverv

DETAIl-
HANDEl

SPISESTEDEr  
& PErSONlIg 

PlEjE

I AlT

ArEAl (m2) 32.600 14.400 47.000

ANDEl AF ArEAl 69% 31% 100%

OMSæTNINg (mio. kr.) 738 290 1.028

ANDEl AF OMSæTNINg 72% 28% 100%

OMSæTNINg Pr. m2 22.600 20.100 -
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ByMidtens ansatte
Bymidten har ca. 60 % flere ansatte end fastboende borgere. 
de ca. 4.500 ansatte bidrager både til bylivet og omsætningen 
i butikkerne og serviceerhvervene.

ByMidtens ansatte
nærhed spiller en stor rolle for, hvor kundernes valg af sted for indkøb og ser-
viceydelser. et stort antal arbejdspladser i og omkring bymidten vil derfor styrke 
grundlaget for detailhandel og serviceerhverv.

ifølge et specialudtræk 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 gågaderne er der registreret ca. 1.700 
arbejdspladser. de ansatte i detailhandlen og servicefunktionerne udgør dermed et 
betydeligt bidrag til det daglige besøgstal i bymidten. 

de offentlige arbejdspladser udgøres bl.a. af kolding kommune, der har en stor 
arbejdsplads ved axeltorv i den vestlige del af bymidten. syddansk universitet har 
også en stor arbejdsplads vest for bymidten. de øvrige offentlige arbejdspladser er 
fordelt på uddannelsesinstitutioner og andre institutioner. der er netop flyttet nogle 
uddannelsesinstitutioner ud af bymidten til det nye campus-område sydøst for 
bymidten. når området er færdigudviklet, vil der sandsynligvis være et større dagligt 
fodgængerflow af både studerende, ansatte mv. det er sandsynligt, at forbindel-
serne mellem campus-området og stationsområdet vil blive endnu mere attraktive. 
det er også sandsynligt, at udviklingen vil betyde, at bymidten bliver mere attraktiv i 
den sydøstlige del, da fodgængerflowet forventes at stige i den del af bymidten.

størstedelen af arbejdspladserne er private. de fleste arbejdspladser findes inden 
for detailhandel og serviceerhvervene, hvilket afspejles i kortet til højre. de fleste 
arbejdspladser ligger omkring gågaderne i bymidten. også området omkring 
stationen har mange arbejdspladser, hvilket bl.a. skal ses i sammenhæng med to 
store hoteller, saxildhus og first hotel.

som det fremgår af kortet er arbejdspladserne koncentreret i den østlige del af 
bymidten. der er flere steder, hvor kvadratet på 100x100 m overlapper matrikler og 
bymidteafgrænsningen. eksempelvis er de ansatte ved koldinghus registreret på 
den østlige 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 årlige forbrug i butikker nær arbejdspladsen, svarer det til, at de 
ansatte bidrager med 40-50 mio. kr. i bymidtens butikker. dertil kommer ca. 10 
mio. kr. pr. år i serviceerhvervene. 

kolding bymidte har mange arbejdspladser, der har en positiv indflydelse på bylivet 
og omsætningen i detailhandlen og serviceerhvervene. Med en bymidteorienteret 
byudvikling endnu flere arbejdspladser er det muligt, at bymidtens butikker og 
serviceerhverv kan opnå et større forbrugsgrundlag. 
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Arbejdspladser: Antal ansatte (røde cirkler) samt alle indbyggere (grå cirkler).

Arbejdspladser: Antal ansatte (røde cirkler) - anden skalering.
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BEBOErNE I ByMIDTEN
Beboerne i bymidten har stor betydning for det lokale 
forbrugsgrundlag og dermed for omsætningen i bymidtens 
handelsliv.

Borgerne i ByMidten
nærhed spiller en stor rolle for, hvor kundernes valg af sted for indkøb og service-
ydelser. et stort antal boliger i og omkring bymidten vil derfor styrke grundlaget for 
detailhandel og serviceerhverv.

ifølge kolding kommunes befolkningsprognose bor der ca. 2.800 personer i 
bymidten. som det fremgår af kortet til højre 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 årligt forbrug i de fysiske butikker på 
i størrelsesordenen 140 mio. kr. og et forbrug på spisesteder og personlig pleje 
på ca. 35 mio. kr. pr. år. erfaringsmæssigt lægges en stor del af forbruget i de 
nærmeste butikker og byerhverv. Med gode forbindelser fra de store boligområder 
umiddelbart syd og vest for bymidten er det muligt, at bymidten også kan få endnu 
større glæde af det forbrugsgrundlag, som ligger lige uden for bymidten. Borgere i 
bymidten har en stor betydning for omsætningen i byens butikker. eksempelvis vil 
500 flere indbyggere nær bymidten have et årligt forbrug i butikkerne på i stør-
relsesordenen 25 mio. kr. og yderligere ca. 6 mio. kr. på spisesteder og personlig 
pleje. det svarer til den samlede omsætning i 5-10 mindre butikker samt ca. 2 
servicevirksomheder.

de unge i ByMidten
en stor del af befolkningen i bymidten er unge mellem 18 og 29 år., se kortet til 
højre. de ca. 1.300 unge udgør knap halvdelen af bymidtens indbyggertal. det 
er bemærkelsesværdigt, 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 større 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.

BØrnefaMilier i ByMidten
der bor knap 800 indbyggere i bymidten, der er mellem 0-17 år eller 30-49 år, 
se kortet på næste side. Børnefamilierne i bymidten bor mere spredt, og der en 
tendens til, at børnefamilierne bor i udkanten af bymiljøet. der bor yderligere ca. 
250 personer i kategorien børnefamilie umiddelbart syd for bymidten og yderligere 
ca. 350 personer umiddelbart vest for bymidten. Børnefamilierne spiller en mindre 
rolle i bymidten end de unge. 

seniorerne i ByMidten
antallet af seniorer på 60-79 år i bymidten er begrænset til ca. 300 personer, se 
kortet på næste side. langt de fleste bor i den vestlige og sydlige del, og der 
er stort set ingen seniorer bosat nær gågadeområderne. lige syd og vest for 
bymidten bor der i alt yderligere ca. 200 seniorer. seniorerne har et forholdsvist 
stort forbrug, har tid til at besøge byen, og er en kundegruppe i vækst. dermed er 
der sandsynligvis også et forbrugspotentiale i bymidtens butikker og servicefunktio-
ner ved at få flere seniorer til at bosætte sig i og omkring bymidten.

samlet set bidrager beboerne i og omkring bymidten til handels- og servicelivet 
i bymidten. Med endnu flere borgere nær bymidten vil servicefunktioner, der er 
afhængige aflokale kunder, få et bedre grundlag. 
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Alle indbyggere: Antal indbyggere 0-99+ (grå cirkler)

De unge: Antal indbyggere i alderen 18-29 (grønne cirkler) samt alle indbyggere (grå cirkler)
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Børnefamilier: Antal indbyggere i alderen 0-17 år samt 30-59 år (blå cirkler) samt alle indbyggere (grå cirkler)0-99+ (grå cirkler)

Seniorer: Antal indbyggere i alderen 60-79 (lilla cirkler) samt alle indbyggere (grå cirkler)
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huslejeniveau
huslejeniveauet i kolding ligger på et niveau mellem fredericia 
og horsens. det dyreste handelsstrøg i kolding strækker 
sig fra jernbanegade over Østergade og helligkorsgade til 
søndergade. også den sydlige del af adelgade har et højt 
lejeniveau.  

i foråret 2015 er markedslejen for serviceerhverv og butikker i kolding bymidte 
blevet undersøgt. kortlægningen er sket dels ved samtale med de butiksdrivende, 
dels ved kontakt til en række af landets største ejendomsmæglerkæder, og dels 
ved opslag på erhvervslejeportaler som boliga.dk og oline.dk. 

den generelle tendens i danmark er, at markedslejen holder niveauet eller stiger 
på de allerbedste beliggenheder, hvis lokalet også har en høj standard. de mest 
attraktive butikslokaler er på ca. 300 m², har en bred facade og en loftshøjde på 
min. 2,5 m. det er typisk de stærke butikskæder, som efterspørger de bedste 
placeringer på gågader og primære handelsstrøg.

for de knap så gode beliggenheder er tendensen en stabil markedsleje, men i 
visse områder er den under pres. samtidig er der typisk nogen tomgang på de 
sekundære beliggenheder.

Markedslejepriser i kolding ByMidte
siden konjunkturerne toppede i 2007 har lejeniveauet for erhvervslejemål til 
butiksformål mv. i den centrale del af kolding været under pres. i de mest attraktive 
dele af strøgområdet vurderes lejeniveauet at ligge forholdsvist stabilt trods krisen 
- dog med et lille nedadgående pres, mens lejeniveauet i de mere perifere dele 
af gågadesystemet er faldet markant. kolding bymidte vurderes således at være 
kendetegnet ved en forholdsvis lav husleje sammenlignet med de konkurrerende 
byer. Både vejle, horsens, odense og esbjerg har højere lejepriser for butikslejemål 
i bymidterne. 

lejeniveauet i strøgområdet afspejler typisk, hvor attraktiv beliggenheden er i 
forhold til kundeflowet. huslejeniveauet er også afhængigt af lejemålets generelle 
stand, indretningsmuligheder mv. i kolding bymidte er der forholdsvis stor forskel 
på huslejeniveauet. der vurderes, at lejemarkedet i kolding er kendetegnet ved en 
sund konkurrence med flere spillere på markedet, og hvor de butiksdrivende har 
mulighed for at forhandle lejepriserne. konkurrencen er med til at holde lejeniveauet 
på et fornuftigt niveau. 

de dyreste lejemål vurderes at ligge i Østergade og helligkorsgade. det er be-
mærkelsesværdigt, at lejeniveauet også er forholdsvist højt i udkanten af handels-
strøget ved søndergade, adelgade og jernbanegade. prisniveauet indikerer, at 
kundeflowet er størst i dette område. se i øvrigt også kapitlet om fodgænger-
strømme senere i rapporten. 

de øvrige veje mellem helligkorsgade og jernbanegade samt den østlige del af 
jernbanegade er mindre attraktive for butikkerne, men har mange andre serviceer-
hverv. lejeniveauet i de mindre attraktive gader ligger på et forholdsvis lavt niveau, 
der er ca. 30-40 % under niveauet i den mest attraktive del. området omkring 
låsbygade vurderes at være den mindst attraktive del af strøgområdet. her ligger 
huslejeniveauet ca. 50-70 % under niveauet på de mest attraktive beliggenheder i 
centrum.
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markedslejepriser  
kr. pr. m2 pr. år

By BEDSTE STANDArD uNDEr 
MIDDEl

KOlDINg 2.250 1.500 1.000

VEjlE 3.300 2.300 1.000

FrEDErIcIA 1.800 1.200 800

HOrSENS 3.000 2.350 1.400

ODENSE 6.000 4.000 1.100

ESBjErg 3.100 2.500 1.000

KIlDE: MArKEDSNyT, cOllIErS INTErNATIONAl, 2015

JERNBANEGADE

HELLIGKORSGADESØNDERGADE

LÅSBYGADE

NY VESTERGADE

BUEN

ADELGADE

HADERSLEVVEJ

SYDBANEGADE

1000-1500 kr.

0-1000 kr. 

1500-kr.

Huslejeniveauet i Kolding bymidte. Lejeniveauet er baseret på interview med de handelsdrivende. Flere gader har et varriende 
huslejeniveau. Farverne indikerer det typiske niveau for gaden som helhed.
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lejepriserne for de bedste, middel og de dårligste butiksplaceringer er sammenlig-
net med de øvrige store byer i trekantområdet og syddanmark. sammenligningen 
viser, at lejepriserne i kolding ligger i den lave ende og på et niveau mellem horsens 
og fredericia. 

udviklingen i Markedslejepriserne
selvom omsætningen i den danske detailhandel er steget for første gang siden 
2007, er der tale om en begrænset stigning på ca. 1%. tomgangen i butikslejemål 
har været stabil over en lang årrække. den stigende internethandel betyder, at 
efterspørgslen efter fysiske butikker kan falde de kommende år. på den anden side 
vil efterspørgslen efter lokaler til café, frisør mv. sandsynligvis stige. centralisering af 
befolkningen vil generelt betyde, at der fortsat vil være efterspørgsel efter erhvervs-
lokaler i stueetagen i kolding bymidte. 

Belægningens saMMenhæg Med huslejen
gågaderne har en særlig signatur i bybilledet med en rød belægning af teglklinker. 
det er også gågaderne, der har de højeste huslejepriser. endvidere er der et 
markant handelsstrøg på adelgade med forholdsvis høje huslejepriser, hvor der er 
bilgennemkørsel. 

huslejepriserne for serviceerhvervene er generelt lavere på trafikvejene. det kunne 
måske forventes, at huslejeniveauet ville falde i takt med afstanden fra indre cen-
trum, men det er ikke tilfældet i kolding. eksempelvis er lejeniveauet i sydbanegade 
markant højere end andre centrale gader. 

det er nærliggende at konkludere, at de attraktive beliggenheder i byen i højere 
grad hænger sammen med gadens miljø og nærhed til et ankerpunkt som eksem-
pelvis en stor dagligvarebutik end den centrale beliggenhed.

JERNBANEGADE

HELLIGKORSGADESØNDERGADE

LÅSBYGADE

NY VESTERGADE

BUEN

ADELGADE

HADERSLEVVEJ

SYDBANEGADE

2-sporet tra�kvej

4-sporet tra�kvejStenbelægning

Rød gågade

Ensporet/ensrettet gade
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fodgængerflow
fodgængernes bevægelser rundt i bymidten har betydning 
for attraktiviteten og værdien af butikker og servicefunktioners 
placeringer. der er derfor lavet analyser på fodgængernes 
bevægelser, herunder hvilke områder, der er mest besøgt, og 
hvor langt fodgængere bevæger sig væk fra deres udgangs-
punkt.

city sense i kolding ByMidte
siden 2014 har kolding kommune registreret fodgængeres bevægelser rundt i 
kolding bymidte ved hjælp af en teknologi, der opfanger aktive Bluetooth- og wi-fi-
enheder, typisk mobiltelefoner. systemet, city sense, registrerer anonymt ved hjælp 
af målepunkter opsat på strategisk udvalgte placeringer, som giver god dækning af 
bymidten.

ved hjælp af city sense er det muligt at måle antallet af registreringer ved hvert af 
systemets otte målepunkter og for systemet som helhed. antallet af registreringer er 
et udtryk for aktvitetsniveauet i byen, og det kan på den måde registreres, hvor stor 
effekt særlige aktiviteter eller indkøbsdage har på antallet af besøgende i byen.

city sense kan derudover give svar på, hvilke tidspunkter af døgnet, ugen og 
måneden, der har flest besøgende i bymidten. endelig kan systemet vise, hvor langt 
fodgængere bevæger sig rundt i byen ved at registrere, hvor mange forskellige 
målepunkter hver enkelt enhed er ’set’ på.

Placeringerne af de otte city Sense målepunkter i Kolding bymidte

AKSEL TORV

JERNBANEGADE

NICOLAI PLADS

BANEGÅRDSPLADSEN

HELLIGKORSGADE
SØNDERGADE, N

SØNDERGADE, S

SØNDERTORV
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fodgængere i ByMidten
city sense har som nævnt leveret daglige opgørelser over antallet af besøgende 
i kolding bymidte siden september 2014. opgørelserne viser bl.a. hvor mange 
registrerede enheder, der er målt ved hvert af de otte målepunkter. overordnet 
set er der flest registreringer ved Banegårdspladsen. Betragtes målepunkterne 
nærmere bymidten og gågaderne, så er der fleste registreringer ved målepunk-
terne i jernbanegade og i helligkorsgade og til dels også ved akseltorv. der 
er generelt færrest registreringer ved målepunkterne på nikolai plads og ved 
søndertorv. 

der ses en klar sammenhæng med, at området omkring helligkorsgade og 
jernbane er det sted med både højest fodgængerflow og højest huslejeniveau. 
det er samtidig her, hvor der er gjort mest ud af belægningen. resultatet er, 
at de stærkeste kæder som h&M, nielsen’s mv. har placeret sig netop her. 
omkring området ligger også de fleste butikker i bymidten. servicefunktionerne 
ligger på lidt mere perifære placeringer, hvor fodgængerflowet – og dermed 
huslejen – er lidt lavere. 

i figuren herunder ses antallet af daglige registreringer ved de otte målepunkter 
fordelt over 7 døgn (29. april - 5. maj 2015). antallet af registreringer i bymidten 

Antal daglige registreringer ved hvert af de otte målepunkter i Kolding bymidte i perioden 29. april - 5. maj 2015.

gennemsnitligt antal daglige registreringer på ugens syv dage set over hele systemets levetid.

AKSEL TORV

JERNBANEGADE

NICOLAI PLADS

BANEGÅRDSPLADSEN

HELLIGKORSGADE
SØNDERGADE, N

SØNDERGADE, S

SØNDERTORV
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Samlet, gennemsnitligt antal registreringer pr time over ugens dage siden systemets start.

varierer hen over ugens dage med torsdag, fredag og lørdag som de dage i ugen, 
hvor flest personer finder vej til bymidten. tilsvarende er søndag den dag i ugen 
med færrest 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 også fremgår af figuren var antallet af besøgende i de 
andre dele af bymidten lavt. tilsavarende kan effekten af andre events ses via city 
senese.

i figuren herunder ses det samlede, gennemsnitlige antal registreringer på ugens 
syv dage målt over hele systemets levetid.

spidstiMerne i kolding ByMidte
ud over variationer i antallet af registreringer på de forskellige ugedage er der 
ligeledes store forskelle i antallet af registreringer over døgnets timer. på hverdage 
(man-fre) er der en jævn fordeling. antallet er registreringer er størst i tidsrummet 
15.00-16.00 efterfulgt af timen før og efter. på lørdage er fordelingen anderledes, 
idet der er flest registreringer mellem 12.00-14.00. søndage har modsat alle andre 
dage i ugen ikke nogen tydelig spidsperiode, men ligger med et jævnt besøgstal i 
perioden 12.00-17.00.

fodgængerstrØMMe
ved at betragte den samme aktive wi-fi-enheds registreringer på de forskellige 
målepunkter er det muligt at give et estimat over, hvor langt fodgængere i kolding 
bymidte bevæger sig rundt. for hvert målepunkt i systemet findes en opgørelse 
over, hvor mange af de registrerede i dette punkt, der også er ’set’ i de andre 
målepunkter. 

de tre udvalgte punkter er nicolai plads, Banegårdspladsen og søndergade, syd. 
analysen er gennemført for én uge i perioden 13.-19. april 2015. helt naturligt er 
de fleste ’gengangere’ at finde i de punkter, der afstandsmæssigt ligger nærmest 
udgangspunktet, men i mange tilfælde kan det ses, at besøgende i bymidten forde-
ler sig rundt i hele gågadeområdet. Bl.a. ses en tydelig øst-vestlig strøm fra nicolai 
plads og Banegårdspladsen i begge retninger, mens der er ret få, der bevæger sig 
i retning af de øvrige centrale målepunkter. Betragtes strømmene fra søndergade 
syd, ses der en tydelig udbredelse på de centrale målepunkter, men kun i meget 
begrænset omfang i yderpunkterne ved nicolai plads og Banegårdspladsen.

figurerene indikerer, at de fodgængere, der kommer bredt rundt i byen ofte starter 
deres ture på en central placering, mens personer ved yderpunkter (f.eks. nicolai 
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Andelen af fodgængere registreret ved Nicolai Plads, der også er set på de øvrige målepunkter.

Andelen af fodgængere registreret ved Banegårdspladsen, der også er set på de øvrige målepunkter.
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Andelen af fodgængere registreret ved Søndergade, syd, der også er set på de øvrige målepunkter.

Samlet antal registreringer i Kolding bymidte i ugen omkring ‘Black Friday’ i 2014.
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plads og Banegårdspladsen) typisk kun bevæger sig rundt til de 1-2 nærmeste 
punkter. opgørelsen viser eksempelvis, at 25 % af de fodgængere, der er set 
ved banegården, også er set ved jernbanegade – men at fordelingen i den 
øvrige bymidte herefter er kraftigt faldende. figuren på næste side viser også, 
at hvis en fodgænger er set i søndergade er der stor sandsynlighed for, at 
fodgængeren også er set flere andre steder i byen. fodgængerstrømmen langs 
søndergade indikere, hvorfor huslejen er forholdsvis høj på søndergade, selvom 
gaden ligger lidt væk fra Østergade og det centrale handelsliv. 

tilsvarende analyser vil kunne gennemføres for systemets øvrige punkter.

effekter af events
Med de daglige registreringer af fodgængere i kolding bymidte er det også 
muligt at måle effekten af særlige begivenheder i byen. eksempler her på 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. i 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 foregående fire 
hverdage. gennemsnitligt siden systemets start har fredage kun ca. 15-20% 
flere registreringer end man-torsdag. Betydningen af ’Black friday’ er således 
tydelig i kolding bymidte.
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årSAgEr TIl SuccESSEN 
I KOlDINg ByMIDTE
siden 2007 har kolding bymidte mistet ca. 25 % af butik-
kerne. udviklingen er vendt, og i dag fremstår bymidten med 
mange nye restaurationer, skønhedsklinikker og lokale funktio-
ner. Årsagen til succesen er et resultat af forskellige parametre, 
der er gået op i en højere endhed.

stor efterspØrgsel pÅ lejeMÅl
samtalte med erhvervsmæglere og city kolding bekræfter, at der er god efter-
spørgsel efter erhvervslokaler i stueetagen – særligt serviceerhverv som restauratio-
ner, enheder til personlig pleje mv. som er steget betydeligt i antal de senere år. det 
opleves, at der særligt er efterspørgsel efter lokaler på gode placeringer i Østergade 
og helligkorsgade. 

det har bl.a. været handelstandsforeningens mål at få butikker og servicefunktioner 
til at etablere sig på billigere placeringer for senere at avancere til bedre placeringer, 
når den erhvervsdrivende har fået fodfæste. søndergade er et godt eksempel på en 
gade, der har mistet mange butikker siden finanskrisen, men hvor det er lykkedes 
at udleje lokalerne til andre formål, herunder særligt restaurationer og funktioner til 
personlig pleje. der er kun registeret få tomme lokaler i søndergade i foråret 2015. 

sund konkurrence Med Mange ejendoMsejere
kolding bymidte har været foran udviklingen og har reguleret lejeniveauet løbende. 
der er generelt en god konkurrence på ejendomsmarkedet for butikslejemål. 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 nødt til at være billige for at kunne konkurrere med storcentret og de 
det høje kundeflow. kolding storcenter er også begyndt at få flere restaurationer, 
hvilket er med til at sætte pres på bymidtens nye rolle. det lave huslejeniveau 
i kolding understøtter iværksættere, reducerer antallet af tomme lokaler og er 
generelt medvirkende til aktive facader. 

Befolkningsudvikling og Mange Boliger oMkring ByMidten
kolding kommune oplever en generel befolkningsvækst. de næste 12 år forventes 
det, at kommunen som helhed vil få ca. 8.000 flere borgere end i dag. samlet set 
svarer det til, at forbrugsgrundlaget i butikkerne stiger med i størrelsesordenen 350 
mio. kr. pr. år. samtidig vil forbruget på spisesteder og personlig pleje stige med i 
størrelsesordenen 100 mio. kr. pr. år. en stor del af forbruget vurderes at blive lagt i 
de lokale butikker og serviceerhverv i kolding, herunder kolding bymidte. jo tættere 
på, borgerne bor på bymidten, des større er sandsynligheden for, at forbruget bliver 
lagt i bymidtens butikker og øvrige 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 indkøbssted. det er sandsynligvis et stort potentiale for at få flere borgere 
bosat i bymidten. Byfortætningen betyder, at flere får kortere afstande til byens 
serviceudbud. dermed stiger det lokale forbrugsgrundlag for bymidtens butikker og 
øvrige byerhverv. 

Mange arBejdspladser i ByMidten
kolding bymidte har ca. 4.500 arbejdspladser. dermed har bymidten ca. 60 % flere  
arbejdspladser end borgere. de mange arbejdspladser bidrager både med byliv, 
omsætning 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 hæve det 
lokale forbrugsgrundlag til bymidtens butikker og øvrige serviceerhverv. 

tendens Mod flere oplevelser
tendenser i samfundet peget på et større fokus mod oplevelser i byerne. det 
betyder, at kunderne efterspørger ”noget at komme efter”. Biograf, koncerter, le-
geplads, den gode service, det smukke bymiljø, spændende butikker og meget 
andet er blandt det, som står på kundernes ønskeliste. nogle byer har fået en 
bystrand, andre har integreret en bylegeplads i byrummet og andre igen har sat 
fokus på det historiske bymiljø med skiltning, belægning mv. city kolding har et 
stort fokus på at skabe spændende arrangementer og at markedsføre bymidten 
som et sted med oplevelser for alle. et fortsat fokus på oplevelser er nødvendigt 
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 
påvirke bymidten markant. på den ene side vil centret give bymidten et samlet 
løft. på 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 øvrige faciliteter. et eksempel på betydningen 
er, at der er større efterspørgsel efter lokaler i søndergade, da gågaden vil få et 
betydeligt løft som følge af nærheden til de nye butikscenter. 

fokus pÅ den positive historie
for få år siden var der stort fokus på 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. undersøgelsen satte også 
bymidten i et dårligt lys. siden har der været stort fokus på at sende udviklingen 
og at få fortalt de gode historier. Markedsføringen af bymidten har været med til 
at sætte fokus på bymidtens mange oplevelser. 
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