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SAMMENFATNING

Der er gennemfort analyser af detailhandlen i Kolding
Kommune i 2007 og i 2014. Kolding Kommune fastholder
stort set sin markedsandel et faldende marked. Bade stor-
centret og bymidten er udfordret af udviklingen i starre han-
delsbyer som Vejle og Odense. Samlet set har udviklingen

I Kolding veeret kendetegnet ved en betydelig tilbagegang

i bymidten, et fortsat steerkt Kolding Storcenter og en oget
decentralisering af seerligt dagligvarehandlen. Derudover har
perioden veeret kendetegnet ved en strukturudvikling mod
feerre men sterre butikker.

Omseetningsudviklingen daekker over en styrket daglig-
varehandel, en sveekket handel med tgj og sko samt en
styrket handel med ovrige udvalgsvarer. Det skal ses i sam-
menhaeng med befolkningsudviklingen og en gget decen-
tralisering af dagligvarehandlen. Vamdrup og Christiansfeld
har stadig egen udvalgsvarehandel, og stort set alle byer i
kommunen har egen dagligvareforsyning.

Afstanden til konkurrenterne, mange kendte keedebutik-
ker, befolkningsudviklingen, mange indpendlere og mange
turister er nogle af arsagerne til, at detailhandlen i Kolding
har klaret sig bedre end landsgennemsnittet i perioden
2007-2014.

| de kommende &r vil detailhandlen i Kolding veere udfordret
af den stigende internethandel, udviklingen af butikscentre

i Odense og Esbjerg og et fortsat lavt privatforbrug. Pa den
anden side betyder befolkningstilvaeksten, storcentrets
regionale betydning og den steerke detailhandel generelt, at
Kolding Kommune har gode forudseaetninger for udvikling af
detailhandlen. Det kreever en aktiv fysisk planleegning og et
teet samarbejde mellem handelslivets parter.
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INDLEDNING

Kolding Kommmune igangsatte i sommeren 2014 en analyse af detailhandlen.
Analysen omfatter en opdateret kortleegning af butikkerne i kommunen og en
oplands- og forbrugeranalyse. Resultaterne af butiksanalysen er, sammenlignet
med detailhandelsanalysen fra 2007. Detailhandelsanalysen bidrager med
detaljeret viden om detailhandlen i kommunens sterste byer, som et vigtigt input
til kommuneplanen og den fremtidige detailhandelsplanleegning.

Analysen danner desuden grundlag for vurderinger af det fremtidige arealbe-
hov. Vurderingen indeholder to scenarier for forbrugsudviklingen, der angiver
spaendet i forventningerne til arealbehovet i 2026, nér der tages hensyn il
befolkningsudviklingen, udviklingen i privatforbruget, eget internethandel og
handelsbalancen over for nabokommunerne. Forbruget omregnes herefter til et
gennemsnitligt arealbehov til butiksudvikling i perioden 2014-2026.

DETAILHANDLEN | KOLDING KOMMUNE UNDER ET

Detailhandlen i Kolding Kommune bestér af ca. 455 butikker, heraf ligger ca. 85
% i Kolding, ca. 5 % i Vamdrup, ca. 5 % i Christiansfeld og ca. 5 % i de ovrige
dele af Kolding Kommune. P& landsplan har strukturudviklingen i kombination
med den gkonomiske krise medfort en betydelig nedgang i butiksbestanden og
skabt flere tomme lokaler eller butikslokaler, der er overgéet til andre formal. |
Kolding Kommune er der registreret ca. 70 feerre butikker end i 2007 svarende
til en samlet reduktion pa& 14 %. Der er ca. 20 feerre dagligvarebutikker, svarende
til en reduktion p& 14 %. Antallet af beklaedningsbutikker er faldet med ca. 35
siden 2007 svarende til en reduktion pé 28 %. Antallet af evrige udvalgsvarebu-
tikker er reduceret med ca. 50 svarende til 21 %. Udviklingen i antallet af butik-
ker i Kolding svarer i store treek til udviklingen pé landsplan. Udviklingen i antallet
af butikker kan umiddelbart synes som en markant tilbagegang i detailhandlen i
Kolding, men udviklingen skal ses i sammenhasng med udviklingen i butiksarea-
let, omsaetningen og daekningsgraden.

Der er registreret 4 tomme lokaler i Kolding bymidte. Mange af de tidligere
butikker er sandsynligvis overgaet til andre funktioner, slaet sammen med andre
lokaler eller overgaet til boliger. | efterret 2014 er der registreret ca. 180 andre
bylivsfunktioner i bymidten end butikker. Ca. 125 enheder svarende til ca. 70 %
af funktionerne tilharer restaurationsbranchen og personlig pleje. Samlet set er
det kendetegnende for Kolding, at butikker, personlig pleje og andre byfunktioner
ligger delvist blandet i de centrale handelsgader, men at koncentrationen af
andre bylivsfunktioner end butikker er sterst ved overgangen mellem gagademil-
joet og det overordnede vejnet. Med i alt ca. 300 butiks- og bylivsfunktioner har
bymidten i Kolding et godt udbud af bylivsfunktioner.

Butiksarealet i Kolding Kommune er opgjort til et niveau, der er ca. 26.000 m?
starre end i 2007. Andringen skal delvist ses i sammenhaeng med en opjuste-
ring af arealet i flere dagligvarebutikker, hvor flere arealer som keelder mv. ogséa
indgér i bruttoetagearealet, der er opgjort i BBR. En direkte sammenligning

med 2007 viser en stigning i arealet pé ca. 13.000 m?. Det svarer til en stigning

i arealet pa 5 %. Stigningen i arealet skyldes etableringen af flere nye store
butikker som Fatex, Netto, Lidl, Fakta, Bygma, Jem&Fix, Daels Bolighus m.fl. De
fleste af de lukkede butikker er typisk mindre, selvsteendige butikker, hvor de nye
butikker typisk er store butikker, der er med i et keedesamarbejde.

7



8 DETAILHANDELSANALYSE
KOLDING KOMMUNE

Omseetningen i butikkerne i Kolding Kommune er i 2013 registreret til ca. 5,1 mia.
kr. fordelt stort set ligeligt pa ca. 50 % til dagligvarer og ca. 50 % pa udvalgsvarer.
Borgerne i Kolding Kommune havde i 2013 et samlet forbrug i de fysiske butikker
(ekskl. nethandlen) pa ca. 4,0 mia. kr. fordelt med knap 60 % til dagligvarer godt 40
% til udvalgsvarer. Omsaetningen er faldet med ca. 230 mio. kr. i perioden 2006-
2013 svarende til en reduktion pa ca. 4 %. P& landsplan har faldet i omsestningen
vaeret pd i starrelsesordenen 10 % i samme periode. Detailhandlen i Kolding
Kommune har séledes klaret sig bedre igennem lavkonjunkturen end landsgen-
nemsnittet.

Handelsoverskuddet pé ca. 1,1 mia. kr. svarer til det samlede &rlige forbrug for

ca. 25.000 indbyggere. Overskuddet svarer ogsa til, at omsastningen i butikkerne

er naesten 30 % hejere end forbruget blandt indbyggerne i Kolding Kommune.
Handelsbalancen kan ogsé beskrives som forholdet mellem butikkernes omsastning
0g borgernes forbrug (deekningsgraden). Daekningsgraden i Kolding Kommune er
under ét beregnet til 128. Bade den samlede daskningsgrad samt daskningsgraderne
opdelt pa brancher er stort set pa niveau med analysen fra 2007, hvor den blev
beregnet til 132. Kolding Kommune har séledes stort set fastholdt markedsandelene
i den regionale konkurrence. Daekningsgraden for dagligvarehandlen er beregnet

til 110 svarende til et handelsoverskud pa i sterrelsesordenen 220 mio. kr. Det er
hovedsageligt Bilkas attraktion i oplandet og den daglige nettoindpending, der kan
tilskrives overskuddet pé dagligvarer. For tgj og sko er deskningsgraden beregnet

til 149 svarende til et handelsoverskud i 2013 pa i sterrelsesordenen 240 mio. kr.

De fleste andre kommuner har et underskud pa handelsbalancen for tgj og sko.
Kolding har to handelscentre med en stor andel af tgj og sko. Kolding Storcenters
ca. 50 tej- og skobutikker er en stor attraktion for borgerne i Syddanmark. Kolding
bymidtes ca. 40 bekleadningsbutikker daskker ogsé et bredt udbud. For handlen med
ovrige udvalgsvarer som harde hvidevarer, bager, elektronik mv. er deskningsgraden
beregnet til 153. Handelsunderskuddet var pé i sterrelsesordenen 630 mio. kr i 2013,
hvilket skal ses i sammenhaeng med bé&de de mange store regionale butikker som
Elgiganten, Toys’R’Us, Bauhaus, ILVA m.fl. samt de mange mindre udvalgsvarebutik-
ker i seerligt Kolding Storcenter og Kolding bymidte. Det betydelige handelsoverskud
for udvalgsvarehandlen viser, at Kolding har en betydningsfuld rolle som et regionalt
handelscenter.

Internethandlen er trukket ud af forbruget ved beregning af daekningsgrader i 2013.
Begrundelsen er, at internethandlen i dag har néet et betydeligt omfang, og at det
pavirker et enske om, at daekningsgraden udtrykker forholdet mellem omseetning
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og forbrug i fysiske butikker. Hvis internethandlen ikke treekkes ud af forbruget,
s& ville daskningsgraden veere lavere. | 2006-2007 var internethandlen pé et
forholdsvist beskedent niveau sammenlignet med i dag. | perioden 2006-2014 er
den é&rlige omseetning i internethandlen steget fra ca. 20 mia. kr. til ca. 75 mia. kr.
| de avrige dele af Kolding Kommune har der veeret en generel tilbagegang i
detailhandlens omseetning siden 2007. Vamdrup og Christiansfeld er de sterste
byer uden for Kolding og er de eneste byer uden for Kolding, der har en decideret
udvalgsvarehandel. Byerne uden for Kolding har generelt en god dagligvareforsy-
ning. | Vester Nebel, Aimind, Jordrup, Sjelund og Hejls er den storste dagligva- UDVIKLINGEN 2006-2014
rebutik den lokale brugs. | Bjert ligger der en Rema 1000 som den starste butik. - EN MERE DECENTRAL DETAILHANDEL
Med ca. 500 indbyggere er Sjelund og Hejls de mindste byer i kommunen med > Detailhandlen i bymidten reduceret
lokal dagligvareforsyning. | mange andre af landets kommuner er den sidste med i sterrelsesordenen 250 mio.
dagligvarebutik lukket i byer pa op til 1.000 indbyggere. De ovrige byer med kr. eller ca. 25 %.
egen dagligvareforsyning har alle over 1.500 indbyggere. > Den nordlige bydel med Kolding
Storcenter og de store udvalgs-
Befolkningensudviklingen i Kolding Kommune viser, at der er ca. 3.700 flere varebutikker er reduceret med i
indbyggere i 2014 end i 2006 svarende til en vaekst pa ca. 4 % i perioden. sterrelsesordenen 200 mio. kr. eller
Befolkningsudviklingen svarer til, at forbrugsgrundlaget i de fysiske butikker er ca. 8 %.
steget med i storrelsesordenen 160 mio. kr. i forhold til 2006. Ifelge Kolding > De ovrige dele af Kolding er vokset

med i sterrelsesordenen 230 mio.
kr. eller ca. 15 %.
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Kommunes befolkningsprognose for 2014-2026 forventes indbyggertallet at stige
med yderligere ca. 8.000 personer frem mod 2026. Det svarer til en fremgang pa
ca. 9 % i forhold til 2014. Samtidig forventes der sterre aldersforskydninger i forhold
til den nuveerende befolkningssammensaetning. Der vil isaer veere en stigning i
antallet af eeldre pa mere end 65 ar. Stigningen i antallet af esldre svarer til den
samlede stigning for alle andre befolkningsgrupper tilsammen. Samlet set svarer
befolkningsudviklingen til et forbrugsgrundlag, der er i starrelsesordenen 350 mio.
kr. starre i 2026, end det er i dag (2013-priser).

DETAILHANDLEN | BYERNE | KOLDING KOMMUNE
Detailhandlen i byerne i Kolding Kommune kan opdeles i hovedbyen Kolding, de
starre centerbyer, Vamdrup, Christiansfeld og Lunderskov, samt de mindre lokal-
byer som Hejls, Sendre Stenderup, Vester Nebel m.fl.

Stort set alle omréder i Kolding Kommune har Kolding som neermeste storre
handelsby. Vamdrup og Lunderskov har stort set lige langt til Vejen som til Kolding,
og Christiansfeld har stort set lige s& langt til Haderslev som til Kolding. P& den
anden side har store dele af Fredericia Kommune under ca. 15 km til Kolding
Storcenter. Vejle er den neermeste store handelsby, der kan sammenlignes med
Kolding, og der er ca. 70 km til Odense som er den naermeste storre handelsby
med et sterre udbud end Kolding. Afstandene til avrige konkurrerende handelsbyer
0g det betydelige opland omkring Kolding Kommune afspejler sig i detailhandlen.
Kolding stér steerkt i den regionale konkurrence, og Kolding Storcenter spiller en
vigtig rolle for Koldings attraktion som handelsby i det sterre regionale opland. Byer
som Vamdrup og Christiansfeld har bade supermarked, discountbutik og f& lokale
udvalgsvarebutikker, mens detailhandlen i Lunderskov og de evrige byer stort set
kun bestar af lokale dagligvarebutikker.

Detailhandlen i Kolding Kommune er kendetegnet ved Kolding by som det absolut
storste udbudspunkt. Bymidtens udvalgsvarebutikker er suppleret med ca. 100
butikker i Kolding Storcenter foruden en reekke store udvalgsvarebutikker omkring
storcentret.

Kolding har ca. 58.000 indbyggere og er Danmarks syvende sterste by mélt pa
antal indbyggere. Byen er naturligt hovedcenter for kommunens detailhandel. Det
afspejler sig ved, at Kolding rummer ca. 65 % af indbyggerne og omkring 85 % af
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samtlige butikker. Kolding har ca. 90 % af det samlede butiksareal og ca. 90 %
af den samlede omseetning. Udvalgsvarebutikkerne i Kolding stér for hele 98 %
af omsaetningen i udvalgsvarehandlen i hele kommunen. Detailhandlen i Kolding
bymidte er kendetegnet ved det historiske bymilio og gagaderne, der strackker
sig fra Jernbanegade i nord til Sendergade i syd. Tilsammen har bymidten ca.
125 butikker, der tlsammen omsatte for ca. 700 mio. kr. i 2013. Bymidten er
suppleret med butiksomradet ved Kolding Storcenter, der labende er blevet
udviklet med flere nye store butikker. | dag er omradet ved Kolding Storcenter et
af Jyllands sterste butiksomrader og rummer bl.a. Bilka, Jysk, Elgiganten, Harald
Nyborg, Toys’R’Us m.fl. Tilsammen har butikkerne i den nordlige bydel ved
Kolding Storcenter et samlet areal p& 80.000 m? og en arlig omsastning pa godt
2 mia. kr. Til sammenligning svarer det stort set til den samlede &rlige omseetning
i hele Fredericia Kommune. Butikkerne ved Kolding Storcenter vurderes at lofte
attraktiviteten af Kolding som handelsby og er en afgerende faktor for Kolding
Kommunes detailhandelsmaessige styrke.

Udbygningen af Kolding Storcenter, et faldende privatforbrug, en stigende
internethandel og et stigende indbyggertal har medfert en betydelig omstruktu-
rering af detailhandlen i Kolding med mange interne flytninger, lukninger og nye
butikker. Styrkeforholdet i Koldings detailhandel har eendret sig siden 2007.

| 2006 udgjorde den centrale bydel ca. 18 % af den samlede omseetning i kom-
munen. | 2013 var omsaetningen i den centrale bydel faldet med ca. 230 mio.
kr. i forhold til 2006 svarende til en reduktion pé knap ca. 25 %. | 2013 udgjorde
den centrale bydel 15 % af den samlede omseetning i kommunen. Antallet af
butikker i den centrale bydel er faldet med ca. 45 siden sidste analyse i 2007
svarende til en reduktion pa ca. 25 %.

Den nordlige bydel med bl.a. Kolding Storcenter og de store udvalgsvarebutik-
ker udgjorde i 2006 ca. 43 % af den samlede omseetning. | 2013 var andelen
faldet til ca. 41 %. Antallet af butikker i omradet har stort set ikke udviklet sig i
perioden, men omsaetningen er generelt faldet med ca. 200 mio. kr. svarende til
et fald pa ca. 8 %.

P& den anden side er de ovrige dele af Kolding vokset i detailnandelsmaessig
forstand. Det er seerligt de mange nye dagligvarebutikker, herunder seerligt Fatex
i Vonsild og mange nye decentralt placeret discountbutikker, der er med til at
treekke omseetningen op i de ovrige dele af Kolding. Omseetningen i den ovrige
del af Kolding er steget med i starrelsesordenen 230 mio. kr. svarende til ca. 15
% i perioden 2006-2013. Andelen af omseetningen i de ovrige dele af Kolding
har udviklet sig fra ca. 28 % i 2006 til ca. 34 % i 2013. Udviklingen i den ovrige
del af Kolding by skal ses i sammenhzeng med udviklingen af nye bydele med
mange nye borgere. Udviklingen af bydelene omkring Kolding forventes at fort-
seette de neeste mange ar. Eksempelvis forventes der i befolkningsprognosen for
Kolding Kommune, at befolkningen i Vonsild at stige med yderligere ca. 1.500
personer frem mod 2026 svarende til en stigning pa knap 60 %. | den sydestlige
del af Kolding ved Brandkaer og Dalby forventes indbyggertallet at stige med ca.
1.400 personer svarende til en stigning pa knap 20 % frem mod 2016.
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Samlet set har udviklingen i Kolding siden sidste detailhandelsanalyse fra 2007
veeret kendetegnet ved en betydelig tilbagegang i bymidten, et fortsat steerkt
Kolding Storcenter og en oget decentralisering af seerligt dagligvarehandlen.

Vamdrup (ca. 5.000 indbyggere) er den neeststerste by i Kolding Kommune og
rummer ca. 6 % af befolkningen og ca. 4 % af omsaetningen. Vamdrup har ca. 20
butikker med en samlet omsestning pé ca. 200 mio. kr. i 2013. Der er ca. 10 feerre
butikker end i 2007, og omsaetningen er reduceret med ca. 40 mio. kr. Vamdrup
har et godt dagligvareudbud med ABC Lavpris, Super Brugsen og Fakta samt
flere udvalgsvarebutikker som Expert, Sportigan, optiker, tojbutikker mv. Borgerne
i Vamdrup har kun ca. 10 km til Kolding og Vejen. Afstanden til Kolding og Vejen
samt det sneevre opland indikerer, at Vamdrups detailhandel har et niveau, der er
tilpasset byens starrelse. Vamdrup-borgernes arlige forbrug i de fysiske butikker

er i starrelsesordenen 220 mio. kr., og der er séledes stort set balance mellem
borgernes forbrug og butikkernes omseetning. Omsaetningen i Vamdrup udgeres af
ca. 75 % til dagligvarer og ca. 25 % til udvalgsvarer. Fordelingen indikerer, at der er
en overveegt at af dagligvarehandel og et underskud pé handlen med udvalgsvarer.

Byens handelscentrum er ved Torvet, hvor de centrale gader mades. De to daglig-
vareomrader ligger pa hver sin side af jernbanen og betragtes reelt som to forskel-
lige handelsomrader. Udvalgsvarebutikkerne ligger pé en straekning pa ca. 350 m
langs @stergade samt i omradet omkring Torvet og Nerregade. En koncentration af
udvalgsvarebutikkerne og de evrige funktioner neer den store rundkersel ved Torvet,
Norregade og de store dagligvarebutikker vil kunne understotte bade dagligvare- og
udvalgsvarehandlen i Vamdrup. Dagligvareklyngen ved Nerregade ligger ogsa neer
stationen. Vamdrup er et populaert bosestningsomrade. Frem mod 2026 forventes
der at komme ca. 600 flere borgere til Vamdrup og omegn. Det giver i sig selv et
oget forbrugsgrundlag pa i sterrelsesordenen 25 mio. kr. pr. &r.

Christiansfeld (ca. 2.900 indbyggere) ligger i den sydlige del af Kolding Kommune
og har ca. 3 % af indbyggerne i kommunen og ca. 4 % af omseetningen. Siden
2007 er der lukket ca. 10 butikker, og omsaetningen er reduceret med ca. 30 mio.
kr. Fra Christiansfeld er der ca. 10-20 min. kersel til bade Kolding og Haderslev.
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Christiansfeld har et opland med i alt bor ca. 8.000 personer, hvilket er pa niveau
med det samlede opland omkring Vamdrup. Detailhandlen i Christiansfeld er

pé niveau med Vamdrup og bestér af Super Best, tre discountbutikker foruden
f& mindre dagligvare- og udvalgsvarebutikker. Afstanden til sterre handelsbyer
og oplandet omkring Christiansfeld betyder, at der er et godt grundlag for
detailhandlen i byen. De fleste dagligvarebutikker i Christiansfeld ligger langs

en streekning pa ca. 800 m langs Lindegade. Udvalgsvarebutikkerne ligger
hovedsageligt pd Kongensgade, der er vinkelret pa Lindegade. Afstanden pa ca.
800 m fra Fakta i @st til Super Best og udvalgsvarebutikkerne i vest betyder, at
kunderne typisk tager bilen, hvis der skal handles i bade dagligvare- og udvalgs-
varebutikker pad samme tur. Byens centrale torv, Prestoriustorvet, er et hyggeligt
omréde med historisk miljg, caféliv og er bl.a. centrum for den arlige vinfestival

i Christiansfeld. En sterre koncentration af detailhandlen og andre funktioner
omkring Preetoriustorvet vil give byen et yderligere loft. Samlokalisering af mange
forskellige funktioner betyder, at de forskellige funktioner kan nyde godt af det
samlede kundeflow i omradet. En spredning med udvalgsvarer langs Lindevej vil
pé& den anden side betyde, at butikkerne og de andre servicefunktioner i byen
ikke far gavn af hinandens kundeflow.

Lunderskov (ca. 3.000 indbyggere) er Kolding Kommunes fierdesterste
handelsby. Byen har ca. 3 % af den samlede befolkning i kommunen og ca. 2 %
af den samlede omsaetning. Ligesom Vamdrup ligger Lunderskov midt mellem
Kolding og Vejen og har kun ca. 10 km til de to byer. Lunderskovs detailhandel
er svagere end Vamdrups, og byen har ikke et selvsteendigt opland, hvor byen
er dominerende. Byen fungerer som forstad til Kolding. Beliggenheden afspejles
i butiksudbuddet, der er begreenset til ca. 5 dagligvarebutikker. Boligomraderne
og butikkerne ligger spredt. Den sterste koncentration af butikker og andre
servicefunktioner ligger centralt i Lunderskov ved Storegade, torvet og stationen.
Her ligger Super Brugsen, apoteket, bageren mv. De fa ovrige butikker lig-

ger spredt i byen. Kiwi er eksempelvis den sterste butik i den nordlige bydel,
Kongsbjerg. Detailnandlen i Lunderskov er stort set pa niveau med 2007 .

| de mindre lokalbyer er der dagligvareforsyning til omradets borgere, mens
udvalgsvarehandlen i de mindre byer er meget begraenset.

INTERVIEWUNDERSQOGELSE AF FORBRUGERNE | KOLDING KOMMUNE
Analysen af borgernes indkebsmeonstre underbygger detailhandelsanalysens re-
sultater og belyser flere andre perspektiver pa detailnandlen i Kolding Kommune.

Eksempelvis svarer borgerne, at bymidten i overvejende grad benyttes til indkeb
af bekleedning og evrige udvalgsvarer, mens dagligvarekeb i hojere grad sker
uden for bymidten. Undersegelsen viser ogsa, at der er en god lokal opbakning
til de lokale dagligvarebutikker i de mindre byer.

Indkeb af bekleedning og evrige udvalgsvarer sker stort set kun i Kolding, og
forbruget er jeevnt fordelt mellem bymidten og byen i ovrigt. For Kolding by i
ovrigt udger Kolding Storcenter det vaesentligste bidrag. Beboere bosat uden
for Kolding by benytter bymidten mindre end beboere bosat i byen. Borgerne i
Kolding angiver, at de bruger gennemsnitligt lige mange penge pa udvalgsvarer
i bymidten som i Kolding Storcenter. Udvalgsvareomsastningen ved Kolding
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Storcenter er omkring 3 gange sa hej som i bymidten. Det vidner om, at bymidten
primaert benyttes som indkebssted af borgere i Kolding, mens storcenteromradet
har en betydelig oplandseffekt.

Det vigtigste forméal med turen til Kolding bymidte er shopping. Det mest afgerende
for valget eller fravalget af bymidten er afstanden. De fleste af de adspurgte
foretager deres dagligvarehandel naermest bopaelen, mens det gode bymiljo er
afgerende for at veelge Kolding bymidte som handelssted. Frekvensen af turene til
bymidten er tydeligt betinget af bopeelen. Beboere bosat i byen handler i bymidten
med en hgj frekvens (flere gange om ugen), mens beboere bosat uden for byen
handler i bymidten med klart lavere frekvens (hgjest én gang om méaneden). Flere
boliger naer bymidten og udviklingen af et attraktivt bymiljo er derfor faktorer, der
kan understotte detailhandlen i bymidten.

For handel i Kolding Storcenter er der til gengeeld en mere jesvn frekvens mellem
beobere bosat i og uden for Kolding by. Frekvensen for begge grupper er stabil
med omkring 1-4 beseg om méaneden.

Interviewundersagelsen understotter tendensen om, at internethandlen er markant
for udvalgsvarer men stadig pé et lavt niveau for dagligvarer. Borgerne i Kolding
Kommune svarer, at deres dagligvareindkeb stort set ikke finder sted pé nettet. Til
gengeeld kaber naesten 50 % af alle adspurgte bekleedning og evrige udvalgsvarer
pa nettet i sterre eller mindre omfang.

AREALBEHOV

Forbrugerne har siden starten pé finanskrisen eendret adfesrd og er blevet mere
tilbageholdende og har @get handlen pé internettet. P4 den anden side oplever
Kolding Kommune en befolkningsfremgang, hvilket afspejler sig i et stigende for-
brugspotentiale. Der er udarbejdet to scenarier for arealbehovet i Kolding Kommune
i perioden 2014-2026. Arealbehovet er et udtryk for behovet for opfert butiksareal.

| begge scenarier for arealbehovet er der taget udgangspunkt i, at arealintensiteten

i butikkerne (&rlig omsaetning pr. m?) bliver pa det nuveerende niveau, og at indbyg-
gertallet i Kolding Kommune stiger med ca. 8.000 personer frem mod 2026.

Udviklingen i forbrug og internethandel har stor betydning for behovet for butiks-
areal i Kolding Kommune de kommende 12 &r. Hvis udviklingen frem mod 2026
fortsaetter med de nuveerende konjunkturer og fortsat hgj vaekst i internethandlen
svarer det til, at omsastningen i butikkerne i Kolding Kommune kan klares pé et
areal, der er stort set lige sa stort som i dag. Hvis konjunkturerne vender og i 2026
er tilbage pa et niveau, der svarer til 2007, og veeksten i internethandlen bliver
mindre, er der behov for yderligere ca. 48.000 m? butiksareal.

Omregnet til et gennemsnitligt scenario er der behov for ca. 7.500 m? til dagligvare-
butikker. Der er allerede planlagt for Super Brugsen og Fakta ved Vestre Ringgade,
der tilsammen &bner ca. 2.500 m? dagligvarehandel i december 2014. Hvis
konjunkturene og internethandlen udvikler sig nogenlunde gennemsnitligt mellem
maksimums- og minimusscenariet er der sledes behov for yderligere ca. 5.000 m?
til nye dagligvarebutikker i Kolding Kommune i perioden 2014-2026. | minimums-
scenariet er der behov for ca. 2.500 m? yderligere udover det nye butiksprojekt
med Super Brugsen og Fakta, og i maksimumsscenariet er der behov for ca. 7.500
m? yderligere frem mod 2026. Behovet for nye dagligvarebutikker skal seerligt ses i
sammenhaeng med befolkningstilgangen i Kolding Kommune.

Det gennemsnitlige scenario viser et behov for ca. 4.500 m? til bekleednings-
butikker. | minimumsscenariet er der stort set ikke behov for nyt areal til tej- og
skobutikker, fordi forbruget fortsat antages at veere pé et lavt niveau samtidig

med, at internethandlen med tgj og sko stiger kraftigt. | maksimumsscenariet er
der derimod behov for op mod 10.000 m? til nye bekleedningsbutikker i Kolding
Kommune. Bekleedningsbranchen har veaeret den hérdest ramte detailoranche siden



finanskrisen. Det forventes derfor, at forbrugerne gradvist begynder at bruge flere
penge pa tej og sko end under lavkonjunkturen efter 2007.

I et gennemsnitligt scenario er der behov for yderligere ca. 6.500 m? til udvalgs-
varebutikker. Udvalgsvarehandlen i Kolding har i dag et stort omfang, og smé
udsving i seerligt internethandlen har stor betydning for behovet for nye ud-
valgsvarebutikker. Eksempelvis viser minimumsscenariet, at Kolding Kommunes
udvalgsvarehandel kan klares pa et areal, der er ca. 8.000 m? mindre end i dag,
hvis internethandlen fortsat udvikles kraftigt. P4 den anden side kan veere behov
for op mod ca. 26.000 m? til nye udvalgsvarebutikker, hvis ikke internethandlen
slér sé& kraftigt igennem som forventet. Der er sdledes et betydeligt spillerum

for udviklingen i arealbehovet de kommende 12 &r afheengigt af udviklingen i
rammebetingelserne.

Udover udviklingen i arealbehovet vil strukturudviklingen i detailhandlen skabe
behov for en vis omfordeling af butiksarealer, hvor butikker i nogle omrader
lukker, mens der etableres nyt butiksareal andre steder, eller at butikkerne flyttes
for at opné et tidssvarende butikskoncept og -indretning. Udover det beregnede
behov, vil der derfor ogsé veere behov for nyt butiksareal og omdannelse af eksi-
sterende lokaler som folge af et behov for fornyelse af udbuddet af butikslokaler.

ANBEFALINGER TIL UDVIKLING AF DETAILHANDLEN

Detailhandlen i Kolding Kommune er begunstiget af befolkningfremgangen og af,
at seerligt Kolding Storcenter har en stor betydning for at tiltreekke omsaetning
fra borgere uden for kommunegrasnsen. P& den anden side har bymidten mistet
en del af styrken. Med en betydelig udvikling af detailhandlen i Vejle, Odense mv.
stér detailhandlen i Kolding overfor udfordringer med fortsat at tiltreskke kunder
fra et stort opland. Udvikling af detailhandlen i en retning, der far endnu flere
kunder til at handle i b&de bymidten, storcentret, de decentrale dagligvarebutik-
ker og i de @vrige centerbyer i Kolding Kommune kraever béde en aktiv fysisk
planlaegning, samarbejde med detailhandlens parter og planleegning ud fra
kundens behov og ensker. Anbefalingerne ses bagerst i rapporten.

DETAILHANDELSANALYSE
KOLDING KOMMUNE
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RAMMEBETINGELSER OG
REGIONALE FORHOLD

De regionale udviklingstendenser pavirker detailhandlen i
Kolding Kommune. Den regionale konkurrence, de senere ars
faldende forbrug og den stigende e-handel har betydning for
udviklingen i de fysiske butikker.

Siden 2007 er detailomsestningen i faste priser faldet med ca. 10 %. Samtidig

er strukturudviklingen fortsat mod faerre men storre butikker. Internethandlen er
stigende og vurderes at udgere ca. 10-15 % af den samlede omsaetning i detail-
handlen i 2014. Samlet set har det pa nationalt plan betydet, at mange butikker er
lukket siden 2007, og at udvalgsvarehandlen fortsat gar mod mere handel i de store
handelscentre og pé internettet.

Dagligvarer handles typisk naer bopeelen, pa vej til eller fra arbejde eller i butikker
med god trafikal beliggenhed. Indtil videre handles dagligvarer kun i begraenset om-
fang pé internettet, og dagligvarer er den mindst konjunkturfelsomme varegruppe.

| Kolding har det store Bilka-varehus samt de to Fotex-varehuse betydning for, at
borgere uden for Kolding Kommune handler en vis del af dagligvarerne i Kolding
Kommune.

Overordnet set er omseetningen i detailhandlen i Danmark tilbage pé et niveau, der
svarer til 2004-2005. Krisen har gjort forbrugerne mere prisbevidste. Det kom-

mer seerligt til udtryk ved, at iseer discountbutikkerne oplever markant fremgang.
Forbrugerne er ogsé blevet mere kvalitetsbevidste. Handlen med ekologiske varer
satte i 2013 omsastningsrekord for 6. r i treek. Et andet eksempel pa de aendrede
indkabsvaner er, at de fleste indkeb kan klares i butikscentre, som har en hgj andel
af udvalgsvarer som tgj, elektronik, isenkram mv. Der er ogsa flere eksempler pé, at
dagligvarebutikker i storcentrene ikke klarer sig s godt som dagligvarebutikker neer
forbrugernes bopeel.

FINANSKRISEN HAR BETYDET LAVERE PRIVATFORBRUG

Siden 2007, hvor forbruget toppede, har forbrugerne veeret tilbageholdende,

som en konsekvens af den eskonomiske krise. Det er isear géet ud over udvalgs-
varehandlen, men ogsa dagligvarehandlen er ramt. | de kommende &r forventes
den gkonomiske krise fortsat, at have stor betydning for udviklingen i forbruget.
Tilbagegangen fra 2007-2013 har veeret storst inden for bekleedning, hvor omsaet-
ningen er faldet med ca. 25-30 %. Inden for ovrige udvalgsvarer er omsastningen
faldet med ca. 10-15 %, mens dagligvareomsaetningen er faldet med ca. 5-10

%. Til trods for, at omsaetningen i udvalgsvarehandlen i det kommende éar ikke
forventes at stige, mé det forventes, at der fortsat vil ske veekst i privatforbruget i et
12-arigt tidsperspektiv — om end i et noget mere afdaempet tempo end gennem-
snittet for perioden fra 2000-2010.
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/Afstande til naerliggende storre byer fra Kolding.

INTERNETHANDLEN VINDER FREM

De seneste 5 &r har vist en tendens til en omseetningsstigning i internethandlen
pé ca. 10-15 % om éret. Butiksbranchen selv vurderer, at internethandlens
omseetning vil veere fordoblet om 10 &r. | 2013 handlede mere end 70 % af
danskerne pé internettet. Ud af alle de, som har e-handlet, har ca. 40 % handlet
i udenlandske internetbutikker. Det betyder, at Danmark ikke blot er et af de
mest e-handlende lande i EU men ogsd, at Danmark indtager en europagisk
topplacering, nér det kommer til e-greensehandel. Udviklingen i internethandlen
har skeerpet konkurrencen i detailhandlen. Hvor internetbutikkerne kan kon-
kurrere pa prisen, ma de fysiske butikker konkurrere pa indkebsoplevelsen.
Indkebsmiljo, serviceniveau og den samlede attraktivitet af handelsmiljoet har
betydning for, om danskerne veelger de fysiske butikker frem for internetbutikker.
Internationale tendenser peger mod, at mobilhandlen vil blive udbredt de kom-
mende &r og spas som det neeste skridt i udviklingen af e-handel.

Nye tendenser i detailhandlen peger pé en sterre integration af de to koncepter;
Fysiske butikker og internetbutikker. Flere keader arbejder pé at udvikle koncep-
ter med showrooms med et hgjt serviceniveau, hvor den fysiske vare kan ses,
preves og opleves. Nar varen er kabt, bliver den leveret til forbrugerens adresse.
Kombinationen af den fysiske oplevelse med den lavere pris grundet reducerede
omkostninger til f.eks. indkeb, lager mv., kan vise sig, at have stor betydning for
den fremtidige udvikling i detailhandlen.
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ABNINGSTIDER | CITY
Jernbanegade, Sendergade,
Helligkorsgade og evrig City
Mandag - fredag kl. 10.00 - 18.00
Lordag kl. 10.00 - 15.00

Udvalgte specialbutikker
1./sidste sendag kl. 10.00 - 14/15

ARBNINGSTIDER | STORCENTRET

Specialbutikker
Mandag-fredag  kl. 10.00 - 20.00
Lordag kl. 10.00 - 17.00

1./sidste sendag kl. 10.00 - 17.00

ABNINGSTIDER | BILKA (STORCENTER)
Mandag-sendag kl. 08.00 - 22.00

LUKKELOVENS BETYDNING FOR DETAILHANDLEN

Pr. 1.10.2011 blev lukkeloven delvist afskaffet. Alle butikker méa nu holde abent

24 timer i dognet, alle dage om éaret — bortset fra nogle enkelte helligdage.
Dagligvarebutikker med en arlig omsastning pa mindre end 32,2 mio. kr. samt
bagere, byggemarkeder mv. mé holde abent alle érets dage. Liberaliseringen af
lukkeloven betyder, at iseer kapitalstaerke keader har udvidet &bningstiderne — bade
i hverdagene og i weekenderne. Et eksempel er Bilka, der i dag holder abent fra
8-22 alle ugens dage. Samtidig betyder det, at de mindre og selvsteendige butikker
er blevet yderligere udfordret, fordi de har begreensede muligheder for at udvide
dbningstiderne. Liberalisering af lukkeloven har haft konsekvenser for iseer mindre
0g selvsteendige dagligvarebutikker — typisk mindre kebmaend og discountbutikker
— der tidligere var begunstiget af, at kunne holde sendagsébent. P4 samme made
er det sandsynligt, at udvalgsvarehandlen i hgjere grad flyttes til de store varehuse.
Samlet set forventes det, at de steerke keedebutikker med sendagsébent fortsat
vinder markedsandele. De forskellige &bningstider i Kolding er et eksempel pa luk-
kelovens fortsatte betydning. Flere butikker i Kolding Storcenter har leengere abent
béde i hverdage og weekender end butikkerne i Kolding City.

ANDRE RAMMEBETINGELSER OG UDVIKLINGSTENDENSER

Butikscentrene vinder markedsandele. Det vurderes, at iseer butikscentrene, der
med feelles dbningstider og mange steerke kapitalkaeder har udnyttet liberaliserin-
gen af lukkeloven. Kolding Storcenter er et godt eksempel, som i hverdagene og
weekenderne holder 2 timer lzengere abent end i Kolding City. | 2013 stod butiks-
centrene for ca. 25 % af omsaetningen i dansk detailhandel. Hvis den andel ages
de kommende &r vil det betyde, at de traditionelle handelsgader vil blive yderligere
udfordret af butikscentrene.

BEFOLKNINGSUDVIKLING

Udviklingen i indbyggertallet har stor betydning for detailhandlens udviklingsmulig-
heder. P& landsplan forventes befolkningen, at stige med ca. 10 % frem mod 2050.
| Kolding Kommune forventes en stigning i indbyggertallet pa ca. 8.000 personer

i perioden 2014-2026. Befolkningstilveeksten vil medfere en forbrugsstigning i

de fysiske butikker pa i sterrelsesordenen ca. 350 mio. kr. om &ret for Kolding
Kommune som helhed. Forbrugsstigningen forventes at fa positiv indvirkning pa
butikkerne i Kolding Kommune.

PENDLING

Flere personer pendler dagligt ind til arbejdspladser i Kolding Kommune end
personer, der pendler ud af kommunen. Tal fra 2013 viser, at ca. 18.200 personer
dagligt pendler ind i Kolding Kommune for at arbejde, mens der pendler ca. 12.800
personer ud af kommunen. Pendlingen har veeret stort set veeret stabil de seneste
5 ar og ligger pa et niveau, hvor ca. 5.400 flere pendler ind i Kolding Kommune end
ud. Indpendlingen er ca. 30 % hgjere end udpendlingen. Hvis pendlerne i gen-
nemsnit handler for ca. 250-500 kr. om ugen i den kommune, de pendler til, svarer
pendlingsoverskuddet til i sterrelsesordenen 70-140 mio. kr. pr. ar.

REGIONALE FORHOLD OMKRING KOLDING KOMMUNE

Trekantomradet 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 sterste 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 gagade suppleret med nye butikscentre. Odense, der er
den sterste 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.
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/Indbyggertallet i Kolding Kommune 2008-2014 samt prognosen frem til ar 2026.

TURISME

| Kolding Kommune var der i 2012 ca. 650.000 overnatninger i hoteller,
feriecentre, feriehuse, campingpladser, vandrerhjem og lystbadehavne. Alene i
Kolding var der i 2012 ca. 1,6 mio. besegende turister inkl. endagsturister. Der
er dermed mange, der veelger at tage pa endagstur til Kolding. Som for mange
andre kommuner svinger antallet af overnatninger betydeligt fra ar til &r. | 2008
var der for hele Destination Lillebeelt (Frederecia, Middelfart og Kolding) ca.
1.476.000 overnatninger af de naevnte typer, hvor der i 2012 i alt er 1.336.000.

Udviklingen i antal turister vil pévirke detailhandlen. VisitDenmarks analyse af
"Turismens gkonomiske betydning i Danmark 2011’, viser et gennemsnitligt
dognforbrug til detailhandel pé landsplan pa ca. 100 kr. for danske turister og
ca. 175 kr. for udenlandske turister. Specifikt for Destination Lillebeelt, var der
en turismeskabt veerditilveekst i 2010 for detailhandel pa ca. 335 mio. kr og for
overnatningssteder p& ca. 260 mio. kr.

Koldinghus og ’'Nicolai for bern’ har seerlig betydning for kommunens turisme.
De to store turistattraktioner ligger centralt i Kolding bymidte med gode forbin-
delser til handelsmiljget. Der er stort set lige mange besagende i 'Koldinghus’
som i 'Nicolai for bern’, men turistattraktionerne udvikler sig forskelligt.
Besogstallet i 'Koldinghus’ er faldet med ca. 10.000 é&rlige beseg fra 2012,
hvorimod der er ca. 30.000 flere &rlige beseg i 'Nicolai for barn’ end i 2011.
Interviewundersegelsen om handelsmenstre i Kolding Kommune, der praesen-
teres senere i rapporten, konkluderer, at ca. 5 % af de besegende péa de to
turistattraktioner kombinerer besaget med en tur til bymidtens butikker. Svarene
indikerer, at besag pa turistattraktioner kunne kombineres med cafébeseg. Mere
fleksible &bningstider i byen og bedre parkeringsforhold bliver ogsa nasvnt som
faktorer, som kunne f& respondenterne til at overveje at kombinere turen til en
turistattraktion med handel i bymidten.
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ca. 103.000
ca. 9 %

ca. 120.000
ca. 30 %



BUTIKSANALYSE

Kortleegningen giver et overblik over antallet af butikker,
hvordan daekningen med butikstyper er i byerne, hvor
meget areal butikkerne har, og hvor steerkt handelslivet star
i byerne.

KORTLAGNING AF BUTIKKER

Udgangspunktet for detailhandelsanalysen er en kortlaegning af alle butikker

i Kolding Kommune. Butikkerne er kortlagt med afseet i butikslisten fra for-
rige detailhandelsanalyse, et udtreek fra CVR-registret, som er kvalitetssikret
ved COWI, Kolding Kommune samt via internetopslag, opslag pa OIS mv.
Butikslisten har dannet udgangspunkt for en fysisk besigtigelse, hvor kortleeg-
ningen er blevet yderligere kvalificeret.

Detailhandlen i Kolding Kommune er kendetegnet ved en struktur, hvor
udvalgsbutikkerne hovedsageligt er centralt placeret i Kolding, og hvor dagligva-
rebutikkerne er decentralt placeret naer boligomraderne.

Der er i alt ca. 450 butikker i kommunen fordelt pa ca. 30 % dagligvarebutikker,
ca. 20 % bekleedningsbutikker, ca. 40 % ovrige udvalgsvarebutikker og 10 %
butikker, der forhandler seerligt plads kreevende varer. Fordelingen svarer i store
treek til andre tilsvarende kommuner. Fordelingen svarer ogsé stort set til den
forrige detailhandelsanalyse bortset fra, at tejbutikkerne i 2007 udgjorde ca. 25
% af samtlige butikker. Der er registreret ca. 35 feerre tojbutikker i 2014 end i
2007 svarende til en reduktion pa ca. 25 %. Udviklingen skal ses i sammen-
heeng med, at omsaetningen i tejoutikkerne pa landsplan er ca. 25-30 % lavere
end i 2007.

Kolding Kommune har en central detailhandelsstruktur, hvor Kolding by er det
dominerende handelscentrum. Kolding rummer ca. 85 % af samtlige butikker i
hele kommmunen. Christiansfeld og Vamdrup er de naeststorste udbudspunkter,
men har hver kun ca. 5 % af butikkerne i kommunen.
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Kolding som hovedcenter

Detailhandlen i Kolding Kommune er koncentreret i Kolding by, der rummer ca.
375 butikker. Der er flere handelscentre i Kolding, hvis udbud overlapper hinanden.
De storste handelsomrader er gdgadeomradet og omradet ved Kolding Storcenter.
Herudover ligger der flere decentrale dagligvarebutikker i bydelene i Kolding.

Perioden 2007-2014 har veeret kendetegnet ved en sterre omstrukturering af
butiksudbuddet i Kolding. | 2007 var forbruget pa sit hejeste, og internethandlen
var endnu pé et forholdsvist lavt niveau. Siden er der sket mange flytninger

og lukninger som felge af finanskrisen og den stigende internethandel.
Befolkningsveeksten har betydet, at der labende er blevet tilfert et storre
forbrugspotentiale til Kolding Kommune. Siden 2007 er der ogsa etableret flere
store butikker i omradet omkring Kolding Storcenter.

Detailhandlen i bymidten er koncentreret i gdderne Jernbanegade,
Helligkorsgade, Sendergade og Jstergade. Kolding bymidte har ca. 125 butik-
ker, der tilsammen omsatte for i storrelsesordenen 700 mio. kr. i 2013. Bymidten
stér for ca. 15 % af kommunens samlede omsestning. Ca. 50 % af alle butik-
kerne i bymidten er med i et keedesamarbejde.

Omrédet mellem Jernbanegade og Helligkorsgade er det mest centrale
handelsomréde i bymidten. Omradet er suppleret med en gdgade mod syd,
Sendergade, der gar over Kolding A Stregets leengde, bredde og vareudbud
skaber gode rammer for indkebs-oplevelsen. Straget er ca. 700 m langt fra
Jernbanegade, videre ad @stergade og Helligkorsgade og frem til enden af
Sendergade. De sterste butikker i gdgadeomrédet er Fotex, H&M og Fakta ved
Helligkorsgade, Netto i Jernbanegade og Sinnerup i Sendergade.

Ankerpunkterne i bymidten er vigtige for at tiltraekke kunder til bymidten. Fotex,
Fakta og H&M fungerer som ankerpunkter i den midterste del af gdgademiljoet
mellem Jernbane-omradet og Sendergade-omradet. Netto ligger som anker-
punkt i den nordestlige del af bymidten, men er ikke en del af gadgademiljet.
Efter Sinnerup er der som s&dan ikke nogen decideret ankerfunktion i den syd-
lige del af Sendergade. Der er registreret ca. 20 butikker med en samlet omseet-
ning pa ca. 100 mio. kr. pa den ca. 250 m lange Sendergade. Til sammenligning
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Byerne i analysen omfatter:

REGIONALT CENTER
Kolding

CENTERBYER
Vamdrup, Christiansfeld, Lunderskoyv,

MINDRE LOKALBYER OG LANDSBYER
Hejls, Sender Stenderup, Sjelund,
Jordrup, Aimind, Vester Nebel

er der registreret knap 30 butikker med en samlet omsaetning pa ca. 110 mio.
kr. i den ca. 130 m lange @stergade. Med en steerk ankerfunktion eller med
bedre ankomstmuligheder til Sendergade er det muligt, at der kan etableres
bedre muligheder for detailhandlen og andre serviceerhverv i Sendergade.

Kolding bymidte har to store kulturelle ankerfunktioner, Koldinghus og Nicolai
for barn, der tilsammen tiltreskker ca. 230.000 geester om aret. Hvis ca. 10 %
af de besegende bruger i gennemsnit 500 kr. i bymidtens butikker svarer det til
en arlig omsestning pé ca. 10 mio. kr. Fra bade Koldinghus og Nicolai for barn
er der gode gangforbindelser til de centrale gdgader. Forbindelserne mellem
de kulturelle ankerpunkter og handelsomraderne ved gagaderne kan forbedres
med mere synlige forbindelser til Torvegade og Jernbanegade eller ved visuelle
traedesten som skiltning, beleegning eller andet.

Ved en fysisk besigtigelse er der registreret ca. 180 andre bylivsfunktioner i
stueetagen i Kolding bymidte. Funktionerne er fordelt med godt 40 % i restau-
rationsbranchen, knap 30 % inden for personlig pleje og ca. 10 % inden for hhv.
finanssektoren, offentlige funktioner og andre erhverv. Der er kun registreret 4
tomme lokaler i Kolding bymidte. Tilsammen har bymidten ca. 50 % flere andre
bylivsfunktioner i stueetagen end butikker. De i alt ca. 300 bylivsfunktioner og fa
tomme lokaler vidner om, at handels- og servicesektoren har gode betingelser i
Kolding bymidte.
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/ Handelsgader og parkeringsomrader.

Kolding bymidte har en god bredde i dagligvareudbuddet, der streekker sig

fra varehuset Fotex over en raekke discountbutikker til specialbutikker som
ostehandler, fiskehandler og vinforretning. Inden for bekleedning og evrige
udvalgsvarer har bymidten en del af de kendte keedekoncepter som H&M,

Vero Moda, BR Legetoj, Sport 24, Inspiration og specialbutikker som optikere,
guldsmed, leedervarebutikker mv. De fleste store og kendte keedebutikker ligger i
Helligkorsgade, Jstergade og Jernbanegade.

Ca. 2-3 km nordvest for bymidten ligger Kolding Storcenter, som blev indviet

i 19983 og lebende er blevet udvidet. | dag rummer storcentret ca. 100 butikker
og er et af Jyllands sterste shoppingscentre. Butikkerne i Kolding Storcenter
omsatte tilsammen for i storrelsesordenen 1,4 mia. kr. i 2013 svarende til ca. 27
% af den samlede omseaetning i hele Kolding Kommune.

Omréadet omkring storcentret er labende udviklet med nye og store butikker.
Eksempelvis har butiksomradet ved Albuen i dag ca. 15 butikker med et samlet
areal pa ca. 12.000 m? og en omseetning i 2013 péa ca. 170 mio. kr. Et andet
eksempel er omradet ved Egtved Allé, der i dag har ca. 10 butikker med en
omseetning i 2013 pé ca. 275 mio. kr. Omradet omkring Kolding Storcenter
rummer i dag store udvalgsvarebutikker som Elgiganten, Toys’R’Us, Jysk, Baby
Sam m.fl. Omrédet har ogsa flere dagligvarebutikker, herunder Bilka, Fakta, Lidl
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og Aldi samt flere butikker, der forhandler seerligt pladskraevende varer, herunder
Silvan, My Home m.fl. Omradet omkring Kolding Storcenter fungerer ikke som
konkurrent til bymidten, da butiksudbuddet i hej grad er sterre udvalgsvarer. Den
typiske butiksstarrelse i omradet omkring Kolding Storcenter (Egvted Allé og
Vejlevej) er ca. 800-1.000 m?2. Pa den anden side udger de ca. 100 butikker i det
moderne og overdaekket Kolding Storcenter en direkte konkurrent til bymidten. Et
eksempel p& konkurrencen kommer til udtryk i &bningstiderne, hvor storcentret har
udvidet dbningstiderne for at konkurrere med bl.a. butikkerne i bymidten. At andet
eksempel er Kolding City’s boghandel, der i 2013 lukkede efter 169 &r og i stedet
satser pa placeringen i Kolding Storcenter, hvor omsastningen er mere stabil end i
butikken i bymidten.

Vamdrup

Vamdrup er med ca. 5.000 indbyggere den naeststarste by i Kolding Kommune.
Vamdrup har ca. 5 % af indbyggerne og ca. 4 % af omsaetningen i kommunen.
Byen ligger midt mellem Kolding og Vejen med ca. 15 km til hver af byerne. Med
den korte afstand til Kolding har Vamdrup ikke sé& stort et opland, og byen fungerer
i hoj grad som forstad til Kolding.

Vamdrup har ca. 20 butikker med ABC Lavpris, Super Brugsen og Fakta som de
sterste. Vamdrup har mistet ca. 10 butikker svarende til ca. 1/3 af alle butikker
siden 2007. Stort set alle butikkerne i Vamdrup er samlet centralt i byen omkring
Torvet, Jstergade, Vestergade og Nerregade. Der er ca. 650 m mellem ABC
Lavpris i den estlige del af byen til Super Brugsen og Fakta i den vestlige del af
byen. Mellem de to store dagligvareomrader ligger de fleste af byens udvalgsva-
rebutikker og evrige servicefunktioner, herunder Expert, Sportigan, fa tejbutikker
m.fl. Afstanden og vejene laegger op til transport i bil eller pa cykel mellem de to
omréader. Det betyder, at der ikke er sa steerk synergi mellem omréaderne, og at
de kan virke som to konkurrerende omréader. Tilsammen omsatte butikkerne i
Vamdrup for ca. 200 mio. kr. i 2013, hvilket er ca, 40 mio. kr. mindre end i 2007.
Dagligvareomsastningen er stort set pa niveau med 2007.

ANTAL BUTIKKER 2014
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Christiansfeld

Christiansfeld er kommunens tredjesterste handelsby med ca. 20 butikker og ca.
2.900 indbyggere. Byen har ca. 3 % af kommunens indbyggere og ca. 4 % af
omsaetningen. Christiansfeld ligger ca. 20 km syd for Kolding og ca. 15 km nord
for Haderslev. Byen har et eget opland, og det afspejler sig i detailhandlen, der star
naesten lige s staerkt som Vamdrup, der er naesten dobbelt s& stor malt pa antal
indbyggere. Christiansfelds detailhandel bestar af ca. 20 butikker med Super Best,
Netto, Fakta og Aldi som de sterste dagligvarebutikker. Herunder er der flere mindre
dagligvare- og udvalgsvarebutikker som malerbutik, vinhandler, blomsterbutik mv.

Detailhandlen i Christiansfeld er koncentreret langs Lindegade, der er byens
primeere handelsgade, og langs Kongensgade, der udger den gennemgéende
hovedgade. Der er kun f& udvalgsvarebutikker i Christiansfeld, herunder f& tejoutik-
ker, en boghandler, farvehandler og genbrugsbutikker. Der er bl.a. &bnet to nye
tojbutikker i 2014. Dagligvarerne udger langt sterstedelen af omseaetningen. Det
ses ved, at dagligvarebutikkernes omseetning udger ca. 95 % af den samlede
omseetning i byen. Dagligvarebutikkernes samlede omseetning pa ca. 170 mio. kr. i
2013 svarer til det samlede forbrug fra knap 7.000 personer. Dagligvarebutikkerne
vidner om, at Christiansfeld er lokal indkebsby for et starre opland uden for byen.
Dagligvarebutikkerne generer et dagligt kundeflow, der er med til at holde liv i de
ovrige udvalgsvarebutikker.
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Lunderskov

Lunderskov er Kolding Kommunes fierdesterste handelsby og har ca. 3.000 indbyg-
gere. Byen har ca. 3 % af den samlede befolkning i kommmunen og ca. 2 % af den
samlede omseetning. Byen ligger midt mellem Kolding og Vejen og har kun ca. 10 km
til de to byer. Med kun ca. 15 min kersel til Kolding fungerer Lunderskov som forstad
til Kolding. Neerheden til butiksudbuddet afspejles i detailhandlen i Lunderskov, der
er begreenset til ca. 5 dagligvarebutikker. Lunderskov har en spredt bystruktur, der

er kendetegnet ved at store grenne omrader og industriomrader ligger mellem byens
boligomréder. Byens struktur og afstanden til Kolding og Vejen afspejles i butiksudbud-
det, der er begreenset til f spredte dagligvarebutikker. Super Brugsen er den storste
butik i bymidten. Kiwi er den sterste butik i den nordlige bydel, Kongsbjerg.

De mindre byer

Detailhandlen i de ovrige byer i Kolding Kommune er begraenset til dagligvarehandel.

| Vester Nebel, Aimind, Jordrup, Sjelund og Hejls er der en lokal brugs. | Bjert ligger
der en Rema 1000 som den starste butik. De fleste lokale dagligvarebutikker har en
faldende omsestning og kan pa sigt blive yderligere udfordret af en vigende omsastning.
De ovrige butikker i de mindre byer er kiosker, apotek og lokale kebmandsbutikker.
Med ca. 500 indbyggere er Sjelund og Hejls de mindste byer i kommunen med lokal
dagligvareforsyning. | mange andre af landets kommuner er den sidste dagligvarebutik
lukket i byer p& op til 1.000 indbyggere. De avrige byer i Kolding Kommune med egen
dagligvareforsyning har alle over 1.500 indbyggere.

KADER | KOLDING KOMMUNE

Antallet af butikker med tilknytning til kapitalkeeder er normalt et udtryk for butiks-
bestandens samlede attraktion og styrke i oplandet. Det er samtidig ogsa vigtigt for
handelslivet, at de centralt styrede og forholdsvis ensartede kapitalkeedebutikker
suppleres af butikker i frivillige keeder og af butikker uden for keedesamarbejde, som
bidrager til variation i butiksudbuddet.

Analysen viser, at ca. 62 % af butikkerne i Kolding Kommune indgik i et keedesamar-
bejde i 2014. Knap 50 % af butikkerne indgik i en kapitalkeede og knap 15 % var med
i en frivillig keede. Knap 40 % af butikkerne var uden for keedesamarbejde. Andelen af
kaeder i Kolding Kommune ligger samlet set over niveauet i andre tilsvarende kom-
muner. | Kolding bymidte er ca. 60 butikker svarrende til ca. 50 % af butikkerne med i
et keedesamarbejde. | Kolding Storcenter er 75 med i et keedesamarbejde svarende til
ca. 75 % af butikkerne i storcentret. Det indikerer, at de mest attraktive placeringer for
kaedebutikkerne er i storcentret.

Iszer dagligvarebutikkerne har en hgj andel af kapitalkeedebutikker. Udviklingen inden
for dagligvarer er drevet af hard priskonkurrence, og der er fordele ved at drive et
stort antal butikker efter faste koncepter i centralt styrede kaeder. De senere ar har
discountbutikkerne, der alle indgar i kapitalkaeder, oget deres udbredelse. Samtidig
er eksempelvis kiosker og mindre supermarkeder, der typisk indgar i frivillige keeder,
blevet reduceret i antal. Dagligvarebutikkerne i Kolding Kommune, der stéar uden for
kaedesamarbejde, er hovedsageligt kiosker og specialdagligvarebutikker som bagere,
slagtere og lokale fodevarebutikker.

Ca. 60 % af butikkerne inden for beklaedning indgar i en kapitalkeede, og det er en
hojere andel end de fleste andre kommuner. Kolding Storcenter treekker op i keede-
regnskabet, da ca. 40 af de ca. 50 beklasdningsbutikker i butikscenters butikker indgéar
i et keedesamarbejde.

Ca. 35 % af beklaedningsbutikkerne og ca. 45 % af butikkerne, der forhandler ovrige
udvalgsvarer er selvstaendige butikker uden for keedesamarbejde. Det afspejler, at der
her er gode muligheder og lokalt initiativ til at starte og drive selvsteendig forretning.

De tomme butikker giver et negativt indtryk, og det er derfor vigtigt at fa udlejet eller
solgt butikslokalerne hurtigst muligt. Nogle lokaler kan veere af en sadan karakter, at
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det kan veere sveert at f& butikker i dem igen. Det kan overvejes, om nogle af lokalerne
kan anvendes til andre formal end butikker.

BUTIKSAREAL

Der er i 2014 registreret et samlet bruttoetageareal til butikker pa ca. 262.000 m? inkl.
areal til butikker, der forhandler seerligt pladskresvende varegrupper. Kolding by stér for
ca. 90 % af det samlede butiksareal. Vamdrup og Christiansfeld star hver for ca. 5 %,
og de resterende by- og landomréder i kommunen stér for ca. 2 %.

Butiksarealet blev i 2007 opgjort til ca. 236.000 m?, hvilket er ca. 26.000 m? mere end

i 2007. Udviklingen i butiksarelaet er delvist et resultat for en anden opgerelsesmetode,
hvor der i hejere grad er taget udgangspunkt i opgerelser fra BBR, hvor ogsé visse
keelderarealer mv. medtages. Hvis der sammenlignes direkte med samme opgerelses-
metode som i 2007 er arealet steget med i sterrelsesordenen 13.000 m?. Resultatet af
en tilbagegang i arealet i den centrale bydel og i centerbyerne uden for Kolding, status
quo i den nordlige og sydlige bydel og en betydelig stigning i de andre bydele, herunder
seerligt Vonsild og Bramdrup. Reduktion af butiksarealet skyldes primeert lukning af flere
mindre butikker, mens stigningen skyldes etableringen af meget store butikker, der for-
handler seerligt pladskreevende varegrupper. De store varehuse har en betydelig andel
af bade bekleedning og evrige udvalgsvarer. Derfor er varehusenes areal og omsastning
opdelt pa de forskellige brancher i denne analyse.
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| 2007 havde den centrale bydel i Kolding ca. 44.000 m? butiksareal svarende til knap
20 % af det samlede areal i kommunen. | 2014 er arealet i den centrale bydel faldet il
ca. 35.000 m? svarende til et fald p& godt 20 % i perioden 2007-2014. | 2014 udgjorde
arealet i den centrale bydel ca. 13 % af det samlede areal.

Butiksarealet i den nordlige bydel blev i 2007 opgjort til ca. 84.000 m?, hvoraf ca. 6.000
pé daveerende tidspunkt var disponeret til servicefunktioner i Kolding Storcenter. | 2014
blev butiksarealet i den nordlige bydel opgjort til ca. 80.000 m?. Dermed er butiksarealet
i den nordlige bydel stort set pa niveau med 2007.

| den sydlige bydel er der registreret ca. 18.000 m? butiksareal, hvilket svarer til niveauet
fra 2007.

| byerne Vamdrup, Christiansfeld og Lunderskov var det samlede butiksareal ca. 27.000
m? i 2007, og i 2014 blev arealet registreret til ca. 25.000 m? svarende til en tilbagegang
pa godt 10 %. | oplandet omkring Vonsild blev der i 2007 registreret ca. 10.000 m?
butiksareal.

| perioden 2007-2014 er Vonsild stort set vokset sammen med Kolding, og bilforhand-
lere og byggemarkeder har udvidet med nye store butikker. | alt er der i 2014 registreret
ca. 34.000 m? butiksareal i omradet ved Vonsild, hvoraf ca. halvdelen udgeres af
bilforhandlere.
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Ogsé i Bramdrup har der vesret en fremgang, som delvist skyldes nye dagligvarebu-
tikker, herunder Netto (2013) og udbygningen af omradet ved Trianglen med store
bilforhandlere. | alt ligger der ca. 20.000 m? detailhandel i Bramdrup, hvilket er ca.
14.000 m? mere end i 2007.

OMSATNING

Detailhandlen i Kolding Kommune omsatte i 2013 for ca. 5,1 mia. kr. inkl. moms og
ekskl. omseetningen i bilforhandlerne. Omseetningen er faldet med ca. 230 mio. kr.
svarende til et fald pa ca. 4 % i forhold til 2006. P& landsplan har omsastningsreduktio-
nen vaeret pa i storrelsesordenen 10 % i samme periode.

Omsaetningen er koncentreret i Kolding ved bade bymidten og ved Kolding Storcenter.
Bymidten omsatte i 2013 for i sterrelsesordenen 700 mio. kr. Butikkerne i Kolding nord
omsatte for i sterrelsesordenen 2 mia. kr. Dagligvareomsaetningen i bymidten var ca.
270 mio. kr. 1 2013, og i omrédet ved storcentret var den i sterrelsesordenen 670 mio.
kr. | den centrale del af Kolding omsatte udvalgsvarebutikkerne for i sterrelsesordenen
500 mio. kr., mens udvalgsvarebutikkerne i den nordlige del af byen omsatte for i stor-
relsesordenen 1,4 mia. kr.

Tilsammen omsatte butikkerne i Kolding by for ca. 4,5 mia. kr. svarende til i sterrelsesor-
denen 90 % af omsastningen i hele kommunen. Kolding by stér for ca. 95 % af udvalgs-
vareomsaetningen i kommunen, hvilket understreger Koldings betydning som regionalt
handelscenter. Omradet ved Kolding Storcenter inkl. butikkerne i storcentret stér for

ca. 50 % af kommunens samlede omsaetning af udvalgsvarer. Et eksempel pé Kolding
Storcenters styrke er omseetningen i bekleedningsbutikkerne. Bekleedningsbutikkerne i
Kolding Storcenter omsatte i 2013 for i starrelsesordenen 400 mio. kr., hvilket er dob-
belt s& meget som alle bekleedningsbutikkerne i bymidten til sammen. Omsastningen i
bekleadningsbutikkerne i Kolding Storcenter er pa niveau med omsastningen i samtlige
toj- og skobutikker i Fredericia og Aabenraa Kommuner tilsammen.
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Butikkerne i Vamdrup omsatte i 2013 for ca. 200 mio. kr. svarende til ca. 5 % af den sam-
lede omsaetning Kolding Kommune. | Christiansfeld er omsaetningen opgjort til ca. 180
mio. kr. svarende til ca. 5 % af omsaetningen i kommunen. Dagligvarehandlen i Vamdrup,
Christiansfeld og Lunderskov udger ca. 75-100 % af omseetningen i byernes butikker.

Den samlede omseetning i de evrige byer, herunder Sender Stenderup, Hejls, Sjelund,
Jordrup, Almind, Vester Nebel mv. er opgjort til i sterrelsesordenen 350 mio. kr. Der er
stort set ingen udvalgsvareomsaetningen i de mindre byer i Kolding Kommune.

Den samlede omseetning er faldet fra ca. 5,3 mia. kr. i 2006 til ca. 5,1 mia. kr. i 2014.
Det svarer til en omsastningsreduktion pa ca. 200 mio. kr. eller ca. 4 % i perioden
2006-2014. |1 2006 var konjunkturerne pa et meget hejt niveau, og internethandlen
havde ikke slaet igennem for alvor. Siden har den danske gkonomi veeret kendetegnet
ved finanskrise, et faldende forbrug og en generel skonomiske afmatning. Samtidig har
internethandlen udviklet sig kraftigt med en é&rlig veskst pa ca. 15 %. | 2006 udgjorde
internethandlen ca. 20 mia. kr. | 2014 forventes danskerne at bruge i sterrelsesordenen
70-75 mia. kr. i webshops. Pé landsplan er detailhandlens omsaetning reduceret med i
storrelsesordenen 10 % i forhold til hgjkonjunkturen. Detailhandlen i Kolding Kommune
har séledes klaret sig staerkt gennem den ekonomiske lavkonjunktur. En af &rsagerne
skal findes i befolkningstilveeksten. | perioden 2006-2014 er der kommet ca. 2.900 flere
indbyggere i Kolding Kommune. Det svarer til, at forbrugsgrundlaget i de fysiske butikker
er steget med i starrelsesordenen 140 mio. kr. pr. &r. En del af forklaringen pa Koldings
positive udvikling under lavkonjunkturen kan derfor tilskrives befolkningstilvaeksten.

Omseetningsudviklingen i Kolding Kommune deekker over forskellige udviklinger i
brancherne. For dagligvarer er den samlede omseaetningen steget med i storrelsesorde-
nen 400 mio. kr. svarende til en veskst pa ca. 15 %. Etablering af det nye Fotex-varehus
i den sydlige del af byen samt etablering af ca. 5 discountbutikker i udkanten af Kolding
i perioden 2009-2013 har haft en betydning for stigningen i dagligvareomsaetningen.
Befolkningsudviklingen har ogséa veeret en medvirkende arsag til den positive udvikling i
dagligvareomseetningen.

OMSATNING 2013
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For bekleedning er omsaetningen faldet med i sterrelsesordenen 230 mio. kr. svarende
til knap 25 %. Omseetningsreduktion for bekleedning skal ses i sammenhaeng med, at
der pé landsplan har veeret et fald pa i sterrelsesordenen 20-30 % for bekleadningsbran-
chen i perioden fra 2007-2014.

For avrige udvalgsvarer er omseetningen faldet med i sterrelsesordenen 320 mio. kr.
svarende til et fald pa ca. 15 %. Omsestningsreduktion for evrige udvalgsvarer skal ses i
sammenhaeng med, at der pa landsplan har veeret et fald pa i sterrelsesordenen 10-15
% i perioden fra 2007-2014.

Samlet set er omsastningen for dagligvarer séledes steget med i sterrelsesordenen

350 mio. kr. mens udvalgsvareomsaetningen er reduceret med i storrelsesordenen 550
mio. kr. Reduktionen i udvalgsvareomseetningen svarer i store treek til udviklingen pa
landsplan. Reduktionen viser, at Koldings udvalgsvarehandel er under stigende pres fra
Vejle, Odense mv. i konkurrencen om de regionale kunder. Det er bemeerkelsesveerdigt,
at dagligvarehandlen i Kolding Kommune stér betydeligt steerkere end i 2007. Det skal
ses i sammenhaeng med, at dagligvarebranchen ikke har veeret sé udfordret under
lavkonjunkturen, og at forbrugerne typisk handler dagligvarer neer bopaelen. Knap 3.000
flere indbyggere i Kolding Kommune og etableringen af bade varehus, supermarkeder
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og discountbutikker har veeret medvirkende faktorer til, at dagligvarehandlen i
Kolding Kommune stér steerkere end tidligere.

UDVIKLINGEN | OMSATNINGEN 2011-2013

OG FORVENTNINGERNE TIL FREMTIDEN

| forbindelse med butiksregistreringen er de butiksdrivende blevet spurgt om
omseetningsudviklingen i perioden 2011-2013 samt om den forventede omseet-
ningsudvikling i perioden 2013-2015.

Det generelle billede er, at ca. 70 % af butikkerne melder om veekst i perioden
2011-20183, mens ca. 20 % melder om tilbagegang, og ca. 10 % melder om status
quo i perioden. De butiksdrivende er lidt mindre optimistiske omkring omsaetnings-
udviklingen i perioden 2013-2015. Ca. 50 % melder om forventet veekst, ca. 15

% forventer en lavere omsaetning og ca. 25 % forventer, at omsastningsniveauet i
2015 svarer til 2013.

De fleste butikker har séledes oplevet en stigende omsastning de sidste to ar, og
omkring halvdelen forventer en omsaetningsveekst de neeste to &r. Det er bemeer-
kelsesveerdigt, at flere store lokale dagligvarebutikker uden for Kolding har oplevet
en faldende omseetning i perioden 2011-2013, og at de samme butikker forventer
et fortsat fald de naeste to &r. Omsastningsreduktionen i de store lokale dagligvare-
butikker er ca. 2-10 % pr. ar i hele perioden 2011-2015.

Omseaetningen i dagligvarebutikkerne er gennemsnitligt vokset med ca. 4 % i
perioden 2011-2013. Blandt dagligvarebutikkerne har ca. 60 % oplevet fremgang,
og ca. 40 % forventer veekst i perioden 2013-2015.

Bekleedningsbutikkerne og de ovrige udvalgsvarebutikker har oplevet en gen-
nemsnitlig omsaetningsveekst pa 8 % i perioden 2011-2013. Ca. 70 % har oplevet
fremgang, og ca. 50 % forventer vaekst de neeste 2 &r. Samlet set peger svarerne
pd, at dagligvarebutikkerne har oplevet en vaekst og generelt ser positivt pa den
neermeste fremtid. Udvalgsvarebutikkerne har oplevet en vaekst, der er ca. dobbelt
sé hej som dagligvarebutikkerne, og generelt ser udvalgsvarebutikkerne lysere pa
fremtiden end dagligvarebutikkerne.

Omseaetningen i kapitalkaedernes butikker er géet mest frem med gennemsnitligt
8 % i perioden 2011-2013. De selvstaendige butikker har aget omseetningen med
gennemsnitligt 6 %, og de frivilige keeder med 4 %. Det er bemaerkelsesveerdigt,
at bade kapitalkeederne og de frivillige keader stort set forventer status quo i 2015
i forhold til 2013, men at de selvstaendige butiksdrivende er mest optimistiske
omkring fremtiden med en forventet vaekst pa 4 % i perioden 2013-2015.

Ca. 65 % af butikkerne i bymidten melder om fremgang i perioden 2011-2013,
mens ca. 25 % af butikkerne i bymidten melder om tilbagegang. Ca. 55 % forventer
en omsaetningsveskst de naeste 2 &r, mens ca. 15 % melder om en forventet
tilbagegang. | Kolding nord melder hele 80 % af butikkerne om fremgang i perioden

OMSATNING OG FORVENTNINGER
Butikkerne er under dataindsamlingen blevet spurgt til omsaetningsudviklingen — dels
to &r tilbage i tiden, og dels den forventede udvikling to &r frem i tiden.

| alt 175 butikker af 454 har oplyst omsaetningsudviklingen 2011-13 og 2013-15.

Tolkningen af tallene er sket under hensyn til, at nogle butikstyper og -sterrelser har
veeret mere tilbgjelige til at oplyse omsaetning og forventninger end andre. Det skal
desuden neevnes, at undersagelsen har en statistisk usikkerhed, da butikker der har
oplevet en omsaetningsnedgang, vil have en hgjere sandsynlighed for at veere lukket.
Bilforhandlere er udeladt fra denne undersagelse.
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2011-20183, mens ca. 15 % har haft tilbbagegang. 45 % af de butiksdrivende i
Kolding nord forventer omsastningsvaekst de naeste 2 &r, mens ca. 15 % af butik-
kerne i Kolding nord forventer en reduktion i omsaetningen de neeste 2 &r. Samlet
set peger svarene pa, at butikkerne i bymidten ikke har udviklet sig sé positivt som
butikkerne i Kolding nord i perioden 2011-2013. Pa den anden side viser svarerne,
at bymidtens butikker forventer en lidt mere positiv udvikling de naeste 2 &r. end
butikkerne i Kolding nord giver udtryk for.

BUTIKKER MED WEBSHOPS

Internethandel udger en stadig stigende andel af butikkernes omsaetning. Derfor er
detailhandlens brug af muligheder for at kombinere den fysiske butik med nethandel
blevet undersagt. Internethandlen spiller en stigende rolle i detailhandlen, og tenden-
ser peger pa, at flere fysiske butikker kombinereres med webshops. Internethandlen
er de seneste 5 &r vokset med ca. 15 % om &ret. | 2013 udgjorde internethandlen
ca. 2 % af dagligvarehandlen og ca. 10-15 % af handlen med udvalgsvarer. Generelt
har flere og flere fysiske butikker ogséa en egentlig webshop, enten via keadens
webshop eller som egen webshop.

Under dataindsamlingen er det kortlagt, hvilke butikker, der har en webshop tilknyt-
tet. Det kan béade vesre i forbindelse med kapitalkasder, som har en feelles hjem-
meside, eller en uafhaengig af butik, der har sin egen hjemmeside. Forholdet mellem
butik og webshop varierer ogsa. Webshoppen kan vaere et supplement til den fysiske
butik, det kan veere ligestillede eller separate salgskanaler, og nogle butikskoncepter
anvender i dag aktivt en multichannel strategi, hvor webshoppen integreres i den
fysiske butik. | andre tilfeelde kan webshoppen veere forretningens primeere platform.

| Kolding Kommune er det ikke useedvanligt keederne, der i sterst grad har webshops.
Omkring halvdelen af kapitalkeederne og de frivillige keeder har webshops. Blandt de
selvsteendige butikker har kun ca. 30 % af butikkerne webshops.

Lidt under halvdelen af udvalgsvarebutikkerne har webshops, mens kun knap 20 %
af dagligvarebutikkerne har tilknyttet en webshop. For udvalgsvarebutikkernes ved-
kommende er der ikke forskel pa andelen af butikker med webshops i og udenfor
bymidten. En sterre andel af dagligvarebutikker i bymidten og i Kolding Storcenter
har webshops end i de avrige dele af kommunen. Det er iseer de storste kapitalkee-
der som Dansk Supermarked og Matas samt store frivillige keeder (vinhandlere og
blomsterbutikker) der ligger her.
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BYLIVSFUNKTIONER | KOLDING BYMIDTE

Sammen med butikkerne er service- og kulturtilbud vigtige elementer for bymidtens
attraktivitet for kunderne. 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 under-
segt i den centrale del af Kolding. Bylivsfunktionerne er kortlagt ved en besigtigelse
i efteréret 2014.

Bylivsfunktionerne har stor betydning for bylivet, men har en forskellige effekt, nar
det kommer til at generere fodgeengerstramme. Typisk har finanssektoren som
banker, forsikringsselskaber, ejendomsmaeglere mv. ikke leeangere s& mange daglige
kunder som tidligere. P4 den anden side har restaurationsbranchen, herunder
seerligt take-away, et storre dagligt fodgeengerflow.

| Kolding bymidte er der registreret ca. 180 bylivsfunktioner i stueetagen. Til sam-
menligning 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
finanskrisen og den stigende internethandel. P& den anden side er der stort set
ingen tomme lokaler i bymidten. Udviklingen viser, at de andre bylivsfunktioner
spiller en stigende rolle i takt med, at antallet af butikker i bymidten reduceres.

Ca. 40 % af bylivsfunktionerne er tilknyttet restaurationsbranchen (café, bar, re-
staurant, take-away mv.) og knap 30 % er tilknyttet personlig pleje (friser, solcenter,
skonhedssalon, leege, fysioterapeut mv.). Ca. 10 % af bylivsfunktionerne er tilknyt-
tet den finansielle sektor, yderligere ca. 10 % er offentlige funktioner (jobcenter,
kirke, skole mv.) og de resterende knap 10 % er andre private virksomheder (hotel,
kareskole, spillehal mv.). Der er kun registreret f& tomme lokaler i Kolding bymidte.

Antallet og fordelingen af bylivsfunktioner i Kolding vidner om et stort, bredt og
koncentreret udbud af forskellige funktioner. Der er en hgj andel af restaurationer
og funktioner med personlig pleje, der genererer en vis fodgaengerstrom. Det svarer
til andre byer, men overveegten af restaurationer er seerligt kendetegnende for de
storste byer.

Der er registreret ca. 75 restaurationer, heraf er der ca. 30 caféer og restauranter,
ca. 25 take-away-steder og ca. 20 veertshuse. Der er forskel pa gadernes udoud
af restaurationer. Munkegade er kendetegnet ved at have flest veertshuse og flere
take-away steder. Ogsa Jernbanegade og Sendergade har mange take-away
steder. Restauranterne ligger typisk i sidegaderne til hovedgégaderne.

Antal andre bylivsfunktioner end butikker i
Kolding bymidte

Restauration Personlig pleje  Finans og Anden erhverv  Offentlig Tomt lokale
Erhverv service



Der er registreret ca. 50 funktioner i kategorien personlig pleje, hvoraf de ca. 30 er
frisarer. Derudover er der ca. 10 funktioner med anden kropspleje som wellness,
neglesalon og kosmotologi. De avrige ca. 10 funktioner inden for personlig pleje er
tatoverer, specialleeger 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. Undersagelser fra andre byer viser, at
laegehuse og sundhedstilbud treskker kunder fra et storre 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, ca. 1/4 er elendomsmaeglere og de
ovrige funktioner er forsikring, advokater, revisorer mv. Jernbanegade og Buen har
tilsammen halvdelen af bymidtens banker og ejendomsmeeglere. Finanssektoren
genererer begreensede fodgeengerstromme.

Ca. 20 funktioner tilhgrer andre private virksomheder som hotel, spillehal og andre
privat erhverv. Funktionerne ligger blandet med Koldings butikker og de andre
byfunktioner. Sammenlignet med andre byer er der relativt f& kunstvirksomheder og
andre mere publikumsorienterede virksomheder i Kolding bymidte.

De resterende ca. 15 funktioner tilherer 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.

Der er kun registreret 4 tomme lokaler i Kolding bymidte. Den lave tomgang
indikerer, at der er god samlet efterspergsel pé butikslokaler i bymidten, hvor ogsa
eftersporgslen fra andre bylivsfunktioner end butikker spiller en stor rolle.

Tilsammen er der ca. 300 butiks- og bylivsfunktioner i drift i Kolding bymidte.
Samlet set er det kendetegnende for Kolding, at butikker, personlig pleje og andre
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byfunktioner ligger delvist blandet i de centrale handelsgader, men at kon-
centrationen af andre bylivsfunktioner end butikker er sterst ved overgangen
mellem gagademiljiget og det overordnede vejnet. De ca. 180 byfunktionerne
understotter bymidtens ca. 125 butikker. Samlet set har bymidten i Kolding et
godt udbud af bylivsfunktioner.

DESIGN OUTLET | KOLDING BYMIDTE

Udover de eksisterende butikker og bylivsfunktioner er der aktuelle planer om

at opfere et stort nyt butikscenter i Kolding med 20-30.000 m? butiksareal.
Butikscentret enskes placeret centralt i Kolding bymidte og vil f& umiddelbar
tilknytning til gdgademiliget. Butikscentret vil veere en markant udvidelse af
detailhandlen i Kolding bymidte. Til sammenligning er der i 2014 registreret ca.
34.000 m? detailhandel i den centrale del af Kolding. Butikscentret vil primeert fa
karakter af et outletcenter med mange lagersalgsbutikker, men det er sand-
synligt, at centrets butikker til en vis grad vil konkurrere med de eksisterende
butikker i Kolding bymidte.

Alt efter attraktiviteten af det samlede center og de enkelte butikker er det
sandsynligt, at butikkerne vil omseette for i starrelsesordenen 20.000 kr. pr. m?
pr. &r svarende til et niveau, der er lidt lavere end gennemsnittet i de eksiste-
rende butikker i Kolding bymidte. Med et fuldt udbygget butikscenter svarer det
til en &rlig omsaetning pa i sterrelsesordenen 400-600 mio. kr. Til sammenligning
omsatte Koldings centrale bydel for i sterrelsesordenen 750 mio. kr. i 2013.

| VWM-redegarelsen for projektet vurderedes det, at projektets realisering vil f&
en positiv effekt pa handelslivet. Rapporten konkluderede, at det vil supplere og
styrke det eksisterende og stagnerende handelsmiljo. | redegerelsen forventes
det, at besogsantallet og omsaetningen vil eges markant ved etableringen af et
center, der revitaliserer en del af midtbyen og tilferer et nyt udbud af butikker.
Uanset VVM-redegarelsens optimistiske vurderinger vil et nyt stort butikscenter
hente en betydelig del af omseetningen fra de neermeste butikker, og herunder
seerligt fra de eksisterende butikker i bymidten.

Denne detailhandelsanalyse peger pa, at detailhandlen i bymidten er stagneret
yderligere, men at bymidtens funktion i hgjere grad er et udbudspunkt af mange
forskellige services, herunder restaurationer, funktioner til personlig pleje mv.
Med et stort nyt butikscenter centralt i byen er det sandsynligt, at bymidtens
detailhandel under ét vil f& et betydeligt loft. P4 den anden side er det ogsé
sandsynligt, at flere butikker og funktioner i bymidten lukker som folge af den
yderligere konkurrence fra det nye butikscenter. Det er uvist, om de lukkede
butikker vil blive erstattet af nye butikker eller servicefunktioner. Med etablering
af et nyt stort butikscenter i bymidten af rykkes balancen og koncentrationen af
bymidtens handels- og serviceudbud markant mod det nye butikscenter.

Regionalt set vurderede VVM-redegerelsen, at realiseringen af projektet vil
betyde en udvidelse af oplandet til Kolding bymidte. Med et regionalt og byneert
center er det sandsynligt at oplandet vil udvides, men en del af omseetningen i
de nye butikker vil blive hentet fra de naermeste tilsvarende butikker — herunder
seerligt fra Kolding bymidte og fra Kolding Storcenter. Effekterne af butikscentret
afhaenger af butiksammenseetningen, sammenhasngen med det eksisterende
handelsmiljo, tilgeengeligheden til centret og den fysiske udformning.

FORBRUGSPOTENTIALE | KOLDING

Det samlede forbrug i Kolding Kommune er ultimo 2013 beregnet til knap 4 mia.
kr., hvilket svarer til niveauet fra 20086. | perioden 2006-2013 har udviklingen i
forbruget veeret kendetegnet ved en brat opbremsning, men i Kolding Kommune
er det faldende forbrug opvejet af de ca. 3.700 flere borgere end i 2006.

Privatforbruget er i hgj grad koncentreret om Kolding by og forsteederne, som
vist pa kortet. Ogsa i Vamdrup, Christiansfeld og Lunderskov er der en vis
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befolkningstaethed. Kortet viser ogséa placeringen af de store dagligvarebutikker. De
fleste omréder med hoj befolkningstasthed er godt forsynet med sterre dagligvarebutik-
ker. Der er kun f& omréder i Kolding, der ikke har neerhed til en lokal dagligvarebutik.
Byer som Viuf og Sender Stenderup har ikke egen dagligvareforsyning.

[felge Kolding Kommunes seneste befolkningsprognose vil der de neeste 12 &r komme
ca. 8.000 flere borgere til kommmunen. De fleste vil sandsynligvis bosastte sig i og
omkring Kolding by. Befolkningsudviklingen alene svarer til et arligt dagligvareforbrug pa
i storrelsesordenen 190-200 mio. kr. svarende til den érlige omseetning i 5-7 gennem-
snitlige dagligvarebutikker pa ca. 1.000 m? eller ca. en ny discountbutik hvert andet &r
de neeste 12 ar.

FORBRUG OG DAKNINGSGRAD

Kortleegningen af omsaetningen og forbruget i de fysiske butikker ger det muligt at
beregne daekningsgraden, der er butikkernes omsaetning divideret med indbyggernes
forbrug. Der er beregnet deekningsgrader for kommunen som helhed og for oplandene
med hver deres hovedby.

Deekningsgraden er et udtryk for et givent omrades detailhandelsmaessige styrke. En
deekningsgrad over 100 % udtrykker, at der er et handelsoverskud, hvor butikkerne

i omrédet omsaetter for mere end indbyggerne forbruger. Det betyder, at omradets
butikker stér steerkt og raskker ud over det lokale opland.

Internethandlen er trukket ud af forbruget ved beregning af deekningsgrader i 2013.
Begrundelsen er, at internethandlen i dag har néet et betydeligt omfang, og at det

/Befolkningsteethed og de store dagligvarebutikker.
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pavirker et enske om, at daskningsgraden udtrykker forholdet mellem omsaetning og
forbrug i fysiske butikker. Hvis internethandlen ikke treekkes ud af forbruget, sa ville
deekningsgraden veere en del lavere. | 2007 havde internethandlen endnu et begreenset
omfang. | perioden 2007-2014 er internethandlen steget med i starrelsesordenen 50
mia. kr. Det svarer til, at omsaetningen i internethandlen i dag er ca. 3-4 gange hgjere
end i 2007.

Deekningsgraden for Kolding Kommune som helhed er for 2013 beregnet til 128
svarende til et handelsoverskud pa i sterrelsesordenen 1,1 mia. kr. Handelsoverskuddet
svarer stort set til handelsoverskuddet i 2007, hvor deekningsgraden blev beregnet il
132. Reduktionen skal ses i sammenhaeng med den agede konkurrence fra Vejle, der
har faet Bryggen, og Odense, der har faet IKEA og et har udoygget Rosengéardscentret
og muligvis stigende graensehandel.

Deekningsgraden i Kolding Kommune daekker over en forskel mellem dagligvarer og ud-
valgsvarer. Deekningsgraden for dagligvarer er beregnet til 110, og handelsoverskuddet
var i 2013 ca. 220 mio. kr. Det vidner om, at Kolding Kommune holder indbyggernes
dagligvareforbrug hiemme i kommunen og samtidig tiltreekker dagligvarehandel fra et
sterre opland uden for kommunen. Overskuddet svarer til det samlede arlige dagligvare-
forbrug fra knap 8.500 borgere. Daekningsgraden for dagligvarer er stort set pa niveau
med 2007. Dagligvarer handles oftest teet ved bopeelen, hvilket interviewundersegelsen
ogséa understreger. | de fleste danske kommuner er daskningsgraden for dagligvarer
derfor teet ved 100. | Kolding skyldes det betydelige overskud blandt andet den daglige
nettoindpendling pé ca. 5.400 personer, etableringen af det nye Fatex-varehus ved
indfaldsvejen i den sydlige del af Kolding, samt at Bilka tiltreekker borgere uden for
oplandet.
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Daeskningsgraden for beklaedning er i 2013 beregnet til 149, og handelsoverskuddet
er ca. 240 mio. kr. Bekleedning handles typisk dér, hvor udbuddet er storst. Kolding
Storcenter er et af Danmarks storste butikscentre, og med ca. 40 tgj- og skobutikker
har butikscentret en stor oplandseffekt. Kolding Storcenter har eksempelvis lige sa
mange bekleedningsbutikker som i hele Fredericia Kommune. Handelsoverskuddet
svarer til, at ca. 40-50.000 personer uden for Kolding Kommune bruger hele deres
arlige forbrug pa tej og sko i butikker i Kolding Kommune. Kolding har stort set alle de
store keedebutikker. Et eksempel pé Koldings styrke er kaederne H&M, Nielsen’s og
Wagner, der alle har butikker bade i bymidten og i Kolding Storcenter. De 6 butikker har
et samlet areal pa knap 8.000 m? og en omsaetning i 2013 pa i sterrelsesordenen 150
mio. kr. | 2007 blev deekningsgraden for bekleedning beregnet til 176. Det er et meget
hejt niveau, som svarer til, at mere end 65.000 personer foretager hele deres samlede
arlige tejforbrug i Kolding Kommune.

De fleste kommuner har underskud pé handlen med tej og sko. Kun landets storste
kommuner har et overskud pa handelsbalancen med bekleadning. | Fredericia er
daekningsgraden for beklaedning eksempelvis beregnet til 83, og i Aabenraa Kommune
er den beregnet til 60. Kolding er derfor et af Senderjyllands steerkeste handelscentre
for toj og sko.

Daekningsgraden for evrige udvalgsvarer er i 2013 beregnet til 153 for Kolding
Kommune som helhed. Daekningsgraden vidner om, at der ogsa for avrige udvalgsvarer
er et stort overskud pa balancen mellem butikkernes omseetning og borgernes forbrug.
Daskningsgraden for avrige udvalgsvarer er forholdsvis hej sammenlignet med tilsva-
rende kommuner. For Vejle Koommune blev deekningsgraden for evrige udvalgsvarer
opgijort til ca. 140, og for Horsens Kommune er den ca. 130. Den staerke deekningsgrad
for avrige udvalgsvarer i Kolding Kommmune skal ses i sammenhaeng med, at Kolding
Kommune har stort set alle de kendte udvalgsvarebutikker, et stort antal mebelbutikker,

/Hovedoplande i Kolding Kommune.
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byggemarkeder mv. foruden mange mindre udvalgsvarebutikker i bade bymidten samt i
og omkring Kolding Storcenter. Den naermeste store konkurrent mod nord er Vejle, mod
ost er det Odense, mod vest er det Esbjerg og mod syd er det Flensborg. Bortset fra
Vejle er der ca. 60-80 km til neermeste store handelsby. Det betyder, at Kolding har et
stort opland i Senderjylland, og det afspejles i deekningsgraden for avrige udvalgsvarer.
De eneste udvalgsvarebutikker, der mangler i Kolding er de meget store butikker som
IKEA, Magasin, Biltema, Plantorama. Det er stort set kun Aarhus, Odense, Aalborg
Kebenhavn, der har alle de sterste butikker.

DAKNINGSGRADERNE | HOVEDOPLANDENE

Kolding Kommune kan opdeles i 14 hovedoplande med hver deres centrale handels-
omréde. Daekningsgraderne for oplandene beskriver balancen mellem forbrug og
omseaetning i hvert opland.

> De centrale bydele i Kolding (den centrale, den nordlige og den sydlige bydel) deekker
over de taettest befolkede dele af Kolding.

> De perifeere bydele i Kolding (Sdr. Bjert/Stenderup, Vonsild, Seest, Harte Munkebo,
Bramdrup, Nr. Bjert/Strandhuse) daekker forstaederne i Kolding.

» Centerbyerne uden for Kolding (Vamdrup, Lunderskov, Christiansfeld og Almind/Viuf/
Vester Nebel) deskker over de ovrige byer i Kolding Kommune.

Oplandet omkring den centrale bydel i Kolding bestér af de helt centrale dele af byen,
herunder bymidten og omrédet inden for de indre ringveje. De ca. 6.100 personer i
omradet har et arligt forbrug i de fysiske butikker pa i sterrelsesordenen 270 mio. kr.,
og butikkerne har en arlig omsestning pé i starrelsesordenen 740 mio. kr. Det svarer

til et handelsoverskud pé ca. 470 mio. kr. i 2013. Det betydelige overskud skal ses

i ssmmenhaeng med, at borgere fra hele kommunen handler i butikker i bymidten.
Deekningsgraderne er faldet for alle brancher i bymidten. | 2006 var forbruget stort set
tilsvarende niveauet i 2013, men omsastningen er reduceret med i storrelsesordenen
230 mio. kr. svarende til knap 25 %. Bymidten stér séledes markant svagere end i 2007
men er stadig et betydningsfuldt handelcenter i kommunen.

Den nordlige bydel i Kolding har Kolding Storcenter som det sterste udbudspunkt.

De ca. 6.800 personer, der bor i den nordlige bydel, har et arligt forbrug i de fysiske
butikker p& i sterrelsesordenen 300 mio. kr. Omradets butikker omsatte i 2013 for

i starrelsesordenen 2 mia. kr. hvilket skaber et handelsoverskud pé ca. 1,7 mia. kr.
Tallene viser Kolding Storcenters rolle som regionalt handelscenter med en betydelig
oplandseffekt. Handelsoverskuddet er fordelt pa ca. 400 mio. kr. for dagligvarer, ca. 475
mio. kr. for bekleedning og ca. 825 mio. kr. for evrige udvalgsvarer. Daekningsgraden for
dagligvarer er stort set pa niveau med 2007, mens daekningsgraden for udvalgsvarer er
faldet en anelse. Det skal ses i sammenhaeng med, at udvalgsvareomsastningen i den
nordlige bydel er i starrelsesordenen 300 mio. kr. lavere end i 2007.

Oplandet i den sydlige bydel bestar har ca. 9.600 indbyggere. | 2013 havde borgerne
tilsammen et forbrug i de fysiske butikker pa ca. 420 mio. kr. Butikkerne i den sydlige
bydel omsatte i 2013 for i sterrelsesordenen 380 mio. kr. Der er dermed et mindre
underskud mellem borgernes forbrug og butikkernes omsaetning. Omradets samlede
daskningsgrad pa 91 er pa niveau med 2007, hvor den ogsa blev beregnet til 91.
Daekningsgraden i den sydlige bydel svarer til niveauet fra 2007. Butiksudbuddet er
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lobende blevet udviklet i den sydlige bydel med bl.a. Lidl og Bygma, der blev etableret
ved Mosevej i 20009.

Harte Munkebo er en bydel i den nordvestlige del af Kolding. Dagligvarehandlen bestar
af et LIVA supermarked foruden en raekke mindre dagligvarebutikker, herunder flere
tankstationer, kiosker mv. De seneste ca. 10 ar er der udviklet et omréde med store
udvalgsvarebutikker ved Albuen. Omradet har i dag flere kekkenbutikker, bolighuse, dy-
rehandlere mv. De ca. 5.500 personer i Harte Munkebo havde i 2013 et samlet forbrug
pé ca. 240 mio. kr. og butikkerne omsatte for ca. 470 mio. kr. i 2013, hvilket er ca. 50
mio. kr. lavere end i 2007. Reduktionen skyldes hovedsageligt et fald i dagligvareom-
saetningen i Harte Munkebo. Antallet af dagligvarebutikker svarer til niveauet fra 2007,
men der er sket et mindre fald i omseetningen i dagligvarebutikkerne. Faldet kan delvist
tilskrives lukkeloven. De mange kiosker, tankstationer mv. havde tidligere monopol pa
at holde leenge &bent, men efter liberalisering af lukkeloven i 2012 er en del af kioskom-
saetningen overgdet til seerligt discountbutikkerne. Der er ingen discountbutikker i Harte
Munkebo.

Vonsild er et af de byomrader i Kolding, der oplever den sterste veekst i antal nye
indbyggere, butikker mv. Eksempelvis dbnede Fatex i 2013. De ca. 2.800 personer i
Vonsild havde i 2013 et forbrug pé ca. 125 mio. kr. og butikkerne omsatte for i stor-
relsesordenen 280 mio. kr. Handelsoverskuddet pé ca. 155 mio. kr. skal ses i sammen-
haeng med, at mange butikker i Vonsild appellerer til et storre opland, herunder Fatex,
Stark og Jem&Fix. Fatex er arsagen til, at deskningsgraden i Vonsild er steget fra 123 i
2007 til 224 i dag.

Bramdrup har et opland med i alt ca. 5.200 personer. Borgerne havde i 2013 et arligt
forbrug pa i sterrelsesordenen 230 mio. kr., og butikkerne omsatte for ca. 170 mio. kr.
Siden 2007 er der kommet flere butikker i Bramdrup. Netto dbnede en ny butik ved
Vejlevej i 2013, og omsaetningen i de ovrige dagligvarebutikker i Bramdrup er samlet
set steget. Udviklingen i dagligvarehandlen er hovedérsagen til, at deekningsgraden er
steget i Bramdrup. | 2007 blev deekningsgraden beregnet til 49. | dag er den steget il
72. Udvalgsvarehandlen i Bramdrup er stadig begreenset.

Seest er pd samme méade som Vonsild og Bramdrup en forstad til Kolding, der efter-
handen er vokset sammen med Kolding og de evrige forsteader. De ca. 5.900 personer
i oplandet omkring Seest havde i 2013 et forbrug i butikkerne pa ca. 260 mio. kr., mens
butikkerne i omradet omsatte for i sterrelsesordenen 100 mio. kr. Deekningsgraden er
fastholdt fra 42 i 2007 til 40 12013, hvilket skal ses i ssmmenhaeng med tilflytning til
omradet og etablering af en ny Netto..

Oplandet omkring Fynsvej, Ndr. Bjert og Strandhus i den nordestlige del af kommunen
har ca. 9.500 borgere, der i 2013 havde en samlet omsaetning pé i sterrelsesordenen
420 mio. kr. Butikkerne i omrédet omsatte i 2013 for ca. 190 mio. kr., og dermed var der
et handelsunderskud pé ca. 230 mio. kr. Omrédet i den nordestlige del af Kolding har
ligesom de fleste andre forstadsomréader udviklet sig lebende med nye discountbutikker.
Eksempelvis dbnede Fakta en ny butik p& Fynsvej i 2013, og Kiwi &bnede en butik i Nr.
Bjert i 2011. Deekningsgraden er tilsvarende steget fra 16 i 2007 til 46 i dag.

Brandkaer, Tved og Dalby ligger i den sydostlige del af Kolding, og oplandet har ca.
8.800 indbyggere. | 2013 havde borgerne et samlet forbrug pa ca. 390 mio. kr. og
butikkerne omsatte for under 100 mio. kr. Omrédet har stort set ikke udviklet sig med
detailhandel i perioden 2007-2014.

Almind, Viuf og Vester Nebel udger den nordligste del af kommunen. De ca. 4.900
personer i oplandet havde i 2013 et forbrug péa ca. 215 mio. kr. Detailhandlen i den
nordligste del af kommunen bestéar kun af lokale butikker, og der er ikke kommet nye
butikker siden 2007. Daekningsgraden er stadig pd samme lave niveau som i 2007.
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Sdr. Bjert og Sdr. Stenderup ligger sydast for Kolding og har ca. 3.400 indbyggere med
et samlet forbrug i 2013 pé ca. 150 mio. kr. P& samme méade som flere avrige omrader i
udkanten af Kolding har deekningsgraderne stort set ikke udviklet sig siden 2007.

Vamdrup er den naeststorste by i Kolding Kommune. Oplandet omkring Vamdrup har
ca. 7.600 indbyggere, der i 2013 brugte ca. 335 mio. kr. i detailhandlens fysiske butikker.
Vamdrup ligger test ved béde Kolding og Vejen og har kun et begraenset opland uden
for byen. Dagligvarehandlen i Vamdrup udgjorde i 2013 ca. 150 mio. kr. svarende til

en daekningsgrad pa 75 %. Daskningsgraden pa 79 for dagligvarer viser, at Vamdrup-
borgerne laegger ca. 20 % af dagligvareforbruget i butikker uden for Vamdrup. Der

var stort set balance i dagligvarehandlene i 2007. Deekningsgraden for dagligvarer og
udvalgsvarer under ét i Vamdrup er faldet fra 70 i 2007 til 60 i dag.

Christiansfeld ligger midt mellem Kolding og Haderslev og har et eget opland. Der
bor ca. 8.000 personer i oplandet til Christiansfeld. Selvom byen kun er ca. halvt sa
stor som Vamdrup betyder oplandets udstreekning, at detailhandlen i Christiansfeld

er pa niveau med Vamdrup. Daekningsgraden pa 97 for dagligvarer viser, at der er
balance mellem borgerne dagligvareforbrug og dagligvarebutikkernes omseaetning.
Deekningsgraderne for dagligvarer og udvalgsvarer under ét i Christiansfeld blev i 2007
beregnet til 58, og i dag er den 59.

DZAKNINGSGRAD, HOVEDOPLANDE, 2013

43



44

DETAILHANDELSANALYSE
KOLDING KOMMUNE

Lunderskov ligger midt mellem Kolding og Vejen ligesom Vamdrup, og byen har
derfor ogsa et begreenset opland. Der bor ca. 5.900 personer i omradet. Med en
daekningsgrad for dagligvarer pa 60 er Lunderskov den centerby uden for Kolding, der
har den svageste dagligvarehandel. Den samlede daskningsgrad pé 31 i 2007 svarer il
deekningsgraden i dag, som er beregnet til 35.

LOKALE OPLANDE TIL CENTEROMRADERNE

Daskningsgraderne er beregnet for de oplande, som tilsammen deekker hele Kolding
Kommune. Oplandene er fastsat pa baggrund af tidligere kommunegreenser, in-
frastruktur og andre greenser og kan i hgjere grad betragtes som administrative og
planleegningsmeessige graenser end faktiske oplande til byernes og bydelenes detail-
handel.

For mere praecist at afspejle oplandene til de forskellige centeromrader er der foretaget
en analyse af sammenhaengen mellem de lokale dagligvarebutikkernes omsaetning

og borgernes dagligvareforbrug. Eksempelvis svarer en dagligvarebutik med en éarlig
omseetning pé 40 mio. kr. til det arlige dagligvareforbrug fra ca. 1.600 borgere. Det
antages, at kunderne i den lokale butik hovedsageligt er kunder fra det lokale opland.
Ved at danne et lokalt opland til hvert omréade med lokale dagligvarebutikker skabes et
samlet kort, der viser deekningen med lokale dagligvarebutikker i Kolding Kommune.
Kortet om lokale oplande afspejler omsaetningen og forbruget for 2013. Oplandene

er dannet ved et matche dagligvarebutikkernes omseetning med forbruget i det lokale
opland. De grenne aftegninger markerer de omrader, hvor der er 100 % match mellem
dagligvareomseetning og dagligvareforbrug.

Bymidten, Bilka og omradet med Fatex i Vonsild er ikke med i analysen. Omraderne
tiltraekker bade kunder fra hele Kolding Kommune og fra et stort regionalt opland uden
fro kommunegraensen.

Nogle af de nyere butikker havde i 2013 et begresnset opland. P4 sigt vil de sandsynlig-
vis erobre kunder fra de naermeste butikker. Eksempelvis vil Netto i den nordlige del af
Vejlevej sandsynligvis erobre markedsandele fra de andre lokale butikker i omradet og
derved udvide afgreensningen.

Kortet viser, at borgerne i Kolding er godt deekket med dagligvarer. Der er enkelte omrader
i den vestlige, astlige og sydestlige del, som ikke er s& godt daekket som de evrige dele af
byen. Butikkerne i bymidten, Bilka og Fetex har kunder fra hele Kolding Kommune.
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/Hovedoplande i Kolding Kommune.

Den grenne ramme viser det opland, hvor der er balance mellem borgernes arlige forbrug péa dagligvarer og
omsaetningen i omradets dagligvarebutikker.

De sorte prikker viser befolkningstsetheden.

Kolding bymidte, Bilka og Fotex er ikke medtaget i analysen, da de alle har kunder fra hele Kolding Kommune
og fra et storre opland uden for kommunen.

Christiansfeld har sandsynligvis ogsa et opland fra Haderslev Kommune, som ikke er medregnet her.
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Kortet viser ogsa, at de store centerbyer, Vamdrup, Christiansfeld og Lunderskov er
godt daekket med dagligvarer. Seerligt Vamdrup og Christiansfeld har et betydeligt
opland uden for byen. Det er sandsynligt, at oplandet til Vamdrup og Christiansfeld

og sé straekker sig ud over kommunegreensen. | de fleste af de mindre lokale byer er
der balance mellem omsaetningen og borgernes forbrug. | Aimind og Vester Nebel i
den nordlige del af kommunen har borgerne et betydeligt sterre dagligvareforbrug end
omseetningen i byens dagligvarebutik.

CENTERSTRUKTUR OG 500 M BUFFER

Gode dagligvarebutikker med et stort sortiment og med god tilgeengelighed kan oge
attraktiviteten af et boligomrade. Kommunen kan udpege bydelscentre, lokalcentre mv
men der kan ogsé veere behov for etablering af enkeltstdende butikker til lokalomrédets
forsyning. Ifelge planloven kan enkeltstdende butikker som udgangspunkt kun etableres
i en afstand pé& mindst 500 m fra andre butikker og omrader, der er udlagt til detailhan-
del i kommuneplanen.

P& baggrund af Kolding Kommunes centerstruktur og kortleegningen af butikker er

der udarbejdet bufferzoner p&d 500 m omkring centeromréderne samt enkeltstaende
butikker. Kortene viser, hvor der som udgangspunkt kan placeres nye enkeltstaende
butikker. Uden for 500 m zonerne vil enkeltstdende dagligvarebutikker normalt kunne

- == 500 m buffer
T [ Bymidter
[ ]Bydelscentre

[ Lokalcentre

[ Aflastningsomrader

[ ] omrader sP

[ ] Enkeltstaende butikker
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overholde planlovens krav, men det vil typisk kreeve en planaendring, ligesom der kan
veere trafikale udfordringer og andre begraensninger.

Kortene viser, at Kolding Kommune har en god daskning med centeromrader. Der er
kun f& steder, hvor det er muligt at placere enkeltstdende butikker til lokalomradets
forsyning. | takt med boligudbygningen i og omkring Kolding by kan der veere behov for
nye dagligvarebutikker neer boligomraderne. Seerligt i den vestlige, ostlige og nordlige
del af Kolding kan der pa sigt veere behov for af nye dagligvarebutikker.

500 m buffer

[ Bymidter
[_]Bydelscentre

[ Lokalcentre

[7] Aflastningsomrader

[ ] omrader sP

[ ] Enkeltstaende butikker




FORBRUGSUDVIKLING OG
AREALBEHOV

Som grundlag for den fremtidige detailhandelsplanlaegning
omseettes forbrugstilvaeksten til to scenarier for det fremtidige
arealbehov. Afhaengigt af udviklingen i privatforbruget, veeksten

I e-handel mv. kan der forventes alt mellem et storre behov for
areal til detailhandel til, at fremtidens forbrug kan ske pa et detail-
handelsareal, der er mindre end det nuveerende.

FORBRUGSUDVIKLING OG FREMTIDIGT AREALBEHOV

Siden 2007, hvor forbruget toppede, har forbrugerne veeret tilbageholdende som en
konsekvens af den ekonomiske krise. Det er iseer géet ud over udvalgsvarehandlen,
men ogsa dagligvarehandlen er ramt i et vaesentligt omfang. | de kommende ar vil den
okonomiske krise fortsat have stor betydning for udviklingen i forbruget og dermed
ogsa det fremtidige arealbehov til butikker. Andre faktorer vil ogsé have indflydelse pa
detailhandlens udviklingsmuligheder i Kolding Kommune. Felgende faktorer vil have
betydning for udviklingen:

» Befolkningsudviklingen,

» Udviklingen i privatforbruget,

> Udviklingen i internethandlen,

> Udvikling i handelsbalancen overfor nabokommunerne.

Det forudsaettes desuden, at omsaetningen pr. m? er konstant i perioden 2014-2026.



Der opstilles to scenarier for udviklingen. Maksimumsscenariet beskriver en
fremtidig udvikling, hvor alle parametre har udviklet sig positivt for detailhandlen.
Minimumsscenariet udtrykker den omvendte situation.

BEFOLKNINGSUDVIKLING

Udviklingen i indbyggertallet har stor betydning for detailhandlens udviklingsmuligheder.
Ifelge Kolding Kommunes befolkningsprognose vil der ske en fremgang pé ca. 8.000
personer fra 2014 til i 2026. Det svarer til en fremgang pé ca. 9 %. Samtidig forventes
der storre aldersforskydninger i forhold til den nuvaerende befolkningssammenseaetning.
Der vil vesre en stigning i antallet af aeldre p& mere end 65 &r. Stigningen i antallet af
eeldre svarer til den samlede stigning for alle andre befolkningsgrupper. Samlet set
svarer befolkningsudviklingen til et forbrugsgrundlag, der er i starrelsesordenen 350 mio.
kr. starre i 2026 end det er i dag (2013-priser).

Der regnes kun med én mulig befolkningsudvikling svarende til Kolding Kommunes
prognose.

UDVIKLING | PRIVATFORBRUGET

Siden 2007, hvor forbruget toppede, har forbrugerne veeret tilbageholdende som en
konsekvens af den ekonomiske krise. Det er iseer géet ud over udvalgsvarehandlen,
men ogsé dagligvarehandlen er ramt. | de kommende éar forventes den ekonomiske
krise fortsat at have stor betydning for udviklingen i forbruget. Siden 2007 er omseetnin-
gen i handlen med tej og andre bekleedningsvarer faldet med ca. 25-30 %, omsaetnin-
gen i ovrige udvalgsvarer er faldet med ca. 10-15 %, og for dagligvarer er omsaetningen
faldet med ca. 5-10 %.



50 | DETAILHANDELSANALYSE
KOLDING KOMMUNE

130

120

110

100

a0

80

70

== {Detailhandel i alt
| =—Fgdevarer og andre dagligvarer

el

B kledning mv.

2000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

/Det seesonkorrigerede maengdeindeks (indeks 100=2010). Maengdeindekset er
regnet i faste priser og er et udtryk for den faktiske udvikling i dansk detailhandel.

| et 12-arigt tidsperspektiv er forbrugsudviklingen usikker. De kommende &r ma det
forventes, at forbrugsudviklingen vil blive afdeempet, og at forbruget herefter vil udvikle
sig afhaengigt af, hvornar de ekonomiske konjunkturer vender. P& den baggrund er det
i minimumsscenariet forudsat, at forbruget stort set ikke stiger frem til 2026, hvilket i
store tresk svarer til, at stagnationen i forbruget de seneste ér vil fortsaette i mange éar
endnu.

I maksimumsscenariet antages forbruget i 2026 at veere steget til et niveau, der svarer til
det niveau, som forbruget havde, da det ndede hejdepunktet i 2007-2008.

INTERNETHANDEL

Internethandlen vinder frem. Siden 2009 er omsaetningen i internethandlen steget med
ca. 15 % om aret og vurderes i dag at udgere i sterrelsesordenen 10 % af det samlede
privatforbrug ekskl. boligudgifter. Internethandlen forventes at fortseette vesksten de
kommende &r. Vaeksten forventes isaer at ske inden for brancher som elektronik og
bekleedning, men ogsé nye brancher som dagligvarer og mabler forventes at blive
mere udbredte pé internettet. Hvis veeksten primeert sker i rene internetbutikker, vil det
reducere behovet for arealer til butiksformal, da varelagre og distribution vil kunne foregé
i f.eks. lagerbygninger i erhvervsomréader. Sker omsaetningen derimod som et sup-
plement til omseetningen i den fysiske butik, vil det i nogle tilfeelde direkte medvirke til
oge behovet for butiksareal eller kan medvirke til at sikre eksistensen af fysiske butikker.
Overordnet set forventes internethandlen at fortseette sin veekst og vil komme til at
udgoere en stadig sterre del af detailhandlen.

| de to scenarier forudseettes det, at internethandlen fortsat vil vokse. | scenariet,

der beskriver minimumsbehovet for nyt areal til detailhandel, er det forudsat, at
internethandlen vil vokse kraftigt. Eksempelvis forventes den at deekke ca. 35 %

af forbruget inden for ovrige udvalgsvarer i 2026. | maksimumsscenariet forventes
internethandlen at vokse mere beskedent og vil eksempelvis kun deekke ca. 25 % af
forbruget inden for evrige udvalgsvarer i 2026.
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UDVIKLINGEN | HANDELSBALANCEN OVER FOR OMVERDENEN

Dagligvarer kebes i hgjere grad lokalt og teet p& bopaslen, hvorimod udvalgsvarer i
hojere grad kebes i de starre byer, i centre eller via internettet. Daekningsgraden for
dagligvarer forventes frem mod 2026 at ligge pa stort set samme niveau som i 2013.

I minimumsscenariet forudseettes det, at Kolding Kommunes andele af handlen med
dagligvarer, bekleedning og evrige udvalgsvarer vil forblive pa det nuvesrende niveau.

| maksimumscenariet forudseettes det, at deekningsgraden for dagligvarer fastholdes
pé det nuvaerende niveau, mens daskningsgraden for bekleedning og evrige udvalgs-
varer forudseettes at stige med hhv. 10 og 5 procentpoint som folge af en udvikling af
butiksudbuddet at Kolding Kommune. Deekningsgraderne for Kolding Kommune har
generelt et stabilt niveau og det er vanskeligt at forestille sig at deskningsgraderne kan
stige meget mere. Mulighederne for at hente omsaetning i sterre omfang fra de mindre
byer i oplandet er begraensede, og konkurrencen mellem de sterre byer er forsteerket.

SCENARIER FOR AREALBEHOVET | 2026

Med udgangspunkt i de beskrevne forudseetninger er der opstillet to scenarier for det
fremtidige arealbehov til detailhandel i Kolding Kommune. De to scenarier beskriver som
naevnt to yderpunkter for arealbehovet i 2026.

MINIMUM AREALBEHOV

Minimumsscenariet, hvor der er mindst behov for areal til detailhandel, kan beskrives

ved:

> at den gkonomiske krise fortsastter i mange ar endnu, og at borgerne ikke fér flere
penge til privatforbrug, end de har i dag,

> at internethandlen vokser kraftigt og tager storre andele fra de fysiske butikker i 2026,

> at deekningsgraderne forbliver pa det nuveerende niveau,

> at indbyggertallet stiger med ca. 8.000 personer i perioden 2014-2026.

Det svarer til, at omsaetningen i 2026 vil kunne ske pa et areal, der er stort set lige sa
stort som i dag. Arealudviklingen deekker over et behov for mindst 5.000 m? til dag-
ligvarebutikker, mindst ca. 1.000 m? til bekleedningsbutikker og ca. 6.000 m? faerre il
butikker, der forhandler evrige udvalgsvarer.

MAKSIMUM AREALBEHOV

Maksimumsscenariet, hvor der er maksimalt behov for areal til detailhandel, kan

beskrives ved:

» at forbruget igen vil vokse og i 2026 né niveauet fra 2007-2008, hvilket vil betyde
vaekst i forbruget af bade dagligvarer, bekleadning og evrige udvalgsvarer,

> at vaeksten i internethandlen bliver mindre markant og i mindre grad vil tage andele fra
de fysiske butikker,

> at deekningsgraderne stiger,

> at indbyggertallet stiger med ca. 8.000 personer i perioden 2014-2026.

Maksimumsscenariet indebaerer, at der vil blive behov for udvidelse af butiksarealet med
i storrelsesordenen 48.000 m?. Arealet i maksimumsscenariet er fordelt pa ca. 10.000
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m? til dagligvarebutikker, ca. 10.000 m? til bekleedningsbutikker og ca. 28.000 m? til
butikker, der forhandler gvrige udvalgsvarer — herunder ogsé mebelbutikker, byggemar-
keder mv.

Samlet set viser beregningerne af forbrugsvaeksten i de to scenarier, at den skennede
veekst i forbruget vurderes at blive ganske forskellig. Omregnet direkte til butiksareal
svarer befolkningsudviklingen til 9.000 m? til dagligvarebutikker og ca. 9.000 m? til
udvalgsvarebutikker. P& den anden side slér sma forskelle i forudseetningerne om
forbrug og internethandel steerkt igennem.

Det skal understreges, at vurderingen af arealbehovet i de to fremskrivninger ikke tager
hejde for, at en del af den skennede forbrugstilvaskst ogsa vil kunne omsasttes i de
eksisterende butikker ved en hgjere omseetning pr. m? og derved ikke give anledning

til et @get behov for nyt butiksareal. Modsat forventes der at veere behov for en vis
omfordeling af butiksarealer, hvor nogle butikker lukker, mens der etableres nyt butiks-
areal andre steder. Omfordelingen kan bl.a. ske som folge af et anske om at udvide eller
flytte butikken for at opna et tidssvarende butikskoncept og -indretning. Der kan séledes
opsta situationer, hvor der vil vaere behov for nyt butiksareal pa trods af, at der ikke er
sket en egentlig vaekst i omseetningen, men som felge af en omfordeling af forbruget,
eller som folge af, at lejemélene ikke er tidssvarende.

MINIMUM AREALBEHOV

DAKNINGSGRAD 110 (0) 149 (0) 1563 (0)
FORBRUGSVAKST 3% 10 % 10 %
ANDEL TIL INTERNETHANDEL 6 % 25 % 35 %

AREALBEHOV: 0 M?

MAKSIMUM AREALBEHOV

DAKNINGSGRAD 110 (0) 159 (+10) 168 (+5)
FORBRUGSV/AKST 7% 25 % 12 %
ANDEL TIL INTERNETHANDEL 2% 12 % 16 %

AREALBEHOV: 48.000 M?

GENNEMSNITLIGT AREALBEHOV 2014-2026

7.500 M? 4.500 M2 8.000 M?
AREALBEHOV: 20.000 M?
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BAG OM ANALYSEN

KOLDING
VAMDRUP
CHRISTIANSFELD
LUNDERSKOV
EGTVED
SJGLUND

HEJLS

ALMIND

VIUF

JORDRUP

BJERT

SONDER STENDERUP
SOMMERSTED

50 %
12 %
10 %
10 %
5%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
1%

Interviewene fordeler sig med
150 interviews i Kolding by
og 150 interviews i Kolding
Kommune i ovrigt. Analysen

blev foretaget i efteraret 2014.

OPLANDSANALYSE

Formélet med oplandsanalysen er at kortleegge indbyggernes
indkebsmeanstre og arsagerne til, at de i nogle situationer
handler i Kolding bymidte, mens de i andre tilfeelde foretraekker
at handle uden for bymidten eller i konkurrerende byer uden
for Kolding Kommune. Oplandsanalysen bygger pa 300
interviews med tilfeeldigt udvalgte husstande og giver en
indikation af handelsmanstrene i Kolding Kommune.

INDKOBSMONSTER - DAGLIGVARER

Erfaringsmeessigt kebes dagligvarer teet p& bopeelen, fordi dagligvareindkeb typisk
foretraekkes foretaget s hurtigt og effektivt som muligt. Tendensen ger sig ogsé
geeldende i Kolding Kommune, hvor langt sterstedelen af indbyggerne i Kolding
by handler hovedparten af deres dagligvarer i Kolding. Cirka hver tredje af de
adspurgte i Kolding by foretager over 75 % af deres dagligvareindkeb i Kolding.

Blandt de adspurgte bosat i Kolding foretager sterstedelen deres dagligvareindkeb
uden for bymidten. Halvdelen af de adspurgte i Kolding foretager mere end 75 %
af deres dagligvareindkeb i Kolding by i evrigt. Ca. 15 % af de adspurgte foretaget
mere end 75 % af dagligvareindkeb i bymidten.

Indbyggerne uden for Kolding by handler i hejere grad dagligvarer i en lokal dag-
ligvarebutik og til dels i Kolding by i evrigt, hvilket vil sige uden for Kolding bymidte.
Her ma Kolding Storventer antages at udgere et veesentligt bidrag. Andelen af
borgere med bopael uden for Kolding by, der foretager mere end halvdelen af deres
dagligevarekeb i Kolding er under 5 %. Indkeb af dagligvarer i nabokommunerne
forekommer kun i meget begraenset omfang.

Oplandsanalysen understreger, at dagligvarer i hgj grad handles lokalt. Det er stort
set kun borgere med bopeel i Kolding, der handler en betydelig del af dagligvarerne

/Hvor stor en del af dine dagligvareindkeb foretager du i Kolding bymidte?

’ Dagligvarer
Kolding bymidte
v 5 I Atie indkob
: B 75-100%
B 50-75%
] 25-50%
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[ ingen indkeb
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i Kolding bymidte. Bade borgere i og uden for Kolding handler en betydelig del af
deres dagligvarer andre steder i Kolding by - herunder Kolding Storcenter.

INDKOBSMZNSTER - BEKLADNING

Indkeb af bekleedning er kendetegnet ved at ske i Kolding. Andelen er storst
for beboere i Kolding, men ogsa beboere bosat uden for Kolding by foretager
storstedelen af deres indkeb af bekleedning i Kolding.

Sammenlignet med indkeb af dagligvarer, sé foretages indkebene af bekleedning
i starre omfang i Kolding bymidte. Seerligt beboere i Kolding har en tendens til

at benytte bymidten til indkeb af toj og sko, mens beboere uden for Kolding
foretreekker at benytte butikkerne uden for bymidten, f.eks. Kolding Storcenter.

Beklaedningsindkeb finder kun i lavt omfang sted i kommunens ovrige byer.

Det skal ses i sammenhasng med, at der kun er fa tejbutikker i de evrige byer.
Indkeb af bekleedning i nabokommunerne forekommer kun i meget lille omfang.
Beklaedningsindkeb i kategorien *Andre’ er imidlertid mere markant end for
dagligvarer, hvilket kan indikere, at beklaedning i sterre omfang sker f.eks. syd for
greensen, i Aarhus eller pa internettet.

/Hvor stor en del af dine indkeb til beklaedning foretager du i Kolding bymidte?
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INDKOBSMONSTER - @VRIGE UDVALGSVARER

Som det ger sig geeldende for bekleadningsvarer, sa foretages kab af ovrige
udvalgsvarer for langt sterstedelen af de adspurgte i Kolding by. Der er generelt

et billede af, at indkebsmensteret af evrige udvalgsvarer er sammenfaldende med
monsteret for indkeb af bekleedning. Indkeb af udvalgsvarer er i stort omfang
koncentreret i Kolding. For beboere i Kolding sker indkabene lidt oftere i bymidten
end i den ovrige del af byen, mens det for beboere uden for Kolding forholder sig
modsat. 25 % af borgerne uden for Kolding foretager mere end halvdelen af deres
indkeb af evrige udvalgsvarer i Kolding by i evrigt, dvs. uden for bymidten.

Keb af evrige udvalgsvarer for beboere bosat uden for Kolding foregér i lidt hejere

grad end med bekleedning lokalt i f.eks. Vamdrup og Christiansfeld uden at dette
dog udger en stor andel.

/Hvor stor en del af dine indkeb af evrige udvalgsvarer foretager du i Kolding bymidte?
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INTERNETHANDEL

Internethandlen har veeret i markant vaekst gennem det seneste arti. Siden 2009
er omsaetningen i internethandlen steget med ca. 15 % om éret, og udger i dag
ca. 10-15 % af detailhandlen i Danmark eller hvad der svarer til mere end 70
mia. kr. arligt. | dag har ca. 30-50 % af alle butikker egen webshop.

Internethandlen forventes at fortsastte sin veskst de kommende éar. Vaeksten
forventes iseer at ske inden for brancher som elektronik og bekleedning, men
0gsa nye brancher som dagligvarer og mebler forventes at blive mere udbredte
pa internettet.

| Kolding Kommune foretager under 10 % af de adspurgte indkeb af dagligvarer
pé internettet. Ca. 40 % af de adspurgte keber tej og sko via internettet, og ca
50 % kaber ovrige udvalgsvarer i webshops. For avrige udvalgsvarer handler

mere end 10 % af de adspurgte mindst halvdelen af deres indkab af elektronik,
bager mv. pé internettet.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Dagligvarer .I

mUnder25% ®25-50% ®m50-75% ®Over75% Alle indkeb Ingen indkeb

/Hvor stor en del af dine indkeb inden for disse varegrupper foretager du pé internettet?
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HANDEL | KOLDING BYMIDTE
Interviewpersonerne er blevet spurgt om arsagerne til at veelge eller fravaelge
Kolding bymidte som handelssted.

Analysen viser, at et flot og dejligt bymilig er den vigtigste arsag bade for beboere i
og uden for Kolding til at handle i Kolding bymidte. Vigtigheden af et flot og dejligt
bymiljo er mere udtalt i Kolding end i andre tilsvarende byer. For borgere bosat i
Kolding by er den korte afstand mellem bopeel og bymidte desuden en afgerende
parameter for valget af bymidten til handel. Borgere bosat uden for Kolding by
fremhaever foruden bymiliget ogsé muligheden for at kombinere indkabsturen med
andre formal i bymidten.

Generelt er det for alle adspurgte en prioritet, at bymidten har et godt udvalg
af seerligt dagligvarer og bekleedning. @nsket om at stette de lokale butikker er
desuden en parameter, der seerligt fremhaeves for beboere bosat i Kolding by.

Analysen viser desuden et relativt stort antal besvarelser i kategorien "Andet”. Her
daekker besvarelserne primeert over fire forhold, som gentages af flere responden-
ter. Disse fire forhold omfatter adgangen til gode specialbutikker, muligheden for
frisk luft og vejret generelt, god service i bymidtens butikker samt muligheden for at
deltage i torvedage.

Det plejer jeg at gere
Teet pa bopeel

Pa vej til eller fra arbejde

Dnsker at stette de lokale butikker og har tillid de lokale
butikker

Godt udvalg af dagligvarer

Godt udvalg af sterre forbrugsgoder

Godt udvalg af tgj, sko og andre varer
Konkurrencedygtige priser pa dagligvarer
Konkurrencedygtige priser pa starre forbrugsgoder
Konkurrencedygtige priser pa tgj, sko og andre varer
Gode abningstider

Det er let at komme ind til midtbyen

Gode parkeringsmuligheder

Ingen kg eller ventetid i butikkerne

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

Flot og dejligt bymiljg
Gode cafeer og spisesteder
Indkgbsturen kan kombineres med andet i Kolding bymidte

Andet

0%

5% 10% 15% 20% 25% 30%

rm

Alle mBoriKolding ®Bor uden for Kolding

/Hvad er de tre vigtigste arsager til, at du veelger at handle i Kolding bymidte?
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Arsagerne til at fravaelge Kolding bymidte som handelssted skal primaert findes

i tre overordnede arsager. Kortere afstand til anden indkebsmulighed er den
primeere &rsag til, at Kolding bymidte fraveslges. Afstanden som arsag for fravalg
geelder isaer beboere uden for Kolding by, hvor naesten 60 % angiver afstanden
som arsag. Foruden kortere afstand er ogsa faste vaner en veesentlig arsag til,
at bymidten fraveelges. Mere end hver tredje angiver, at de plejer at handle andre
steder end Kolding bymidte. Endelig er parkeringsforholdene i Kolding bymidte
en hyppigt angivet &rsag til at fraveelge handel i bymidten. Mere end hver tredje
angiver parkeringsforhold som arsag for fravalget.

| analysen har ca. 30 % svaret "Andet” som é&rsag til at fraveelge Kolding bymidte
som handelssted. Besvarelserne daskker hovedsageligt over arsager som stor

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Jeg plejer at handle andre steder |

Der er kortere afstand til en anden indkgbsmulighed

Kommer forbi en anden indkgbsmulighed pa vej til eller fra
arbejde

Jeg bryder mig ikke om butikkerne i Kolding midtby

Jeg vil hellere stgtte butikkerne i min hjemby.

@nsker et starre og bedre udvalg af dagligvarer

@nsker et starre og bedre udvalg af sterre forbrugsgoder
@nsker et stgrre og bedre udvalg af tgj, sko og andre varer
Darlige muligheder for at handle stort ind

Udsalg eller gode tilbud pa bestemte varer andre steder
Abningstiderne passer mig ikke

Sveert/besveerligt at komme ind til bymidten

For darlige parkeringsmuligheder

Jeg foretreekker byer med et starre udbud, hvor det er lettere

at overskue butikkerne og sammenligne udbud, kvalitet og pris

Bedre bymiljg i en anden by - herunder for mange tomme
butikker

For fa gode cafeer og spisesteder
Speendende arrangementer eller aktiviteter i en anden by

Bedre kultur- og servicetilbud i anden by

“""|f‘1'1nr'|}

Hyggetur til anden by

Andet  —

Alle mBoriKolding mBor uden for Kolding

/Hvad er de tre vigtigste drsager til, at du ikke veelger at handle i Kolding bymidte?
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spredning af butikker, starre onske om at benytte Kolding Storcenter, vejret samt
P-afgifter, der afholder respondenterne fra at handle i Kolding bymidte.

Analysen har ogsa belyst formélet med respondenternes seneste tur til Kolding
bymidte ud over arbejde og besag hos farmilie og venner. Her viser analysen ikke
store forskelle i besvarelserne blandt borgere bosat hhv. i og uden for Kolding

by. De to primaere arsager til det seneste besag i Kolding er indkeb/shopping og
sundhed, sygdomsbehandling eller personlig pleje. Herefter kommer arsager som
café- og restaurantbesog.

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Indkab/shopping

Hyggetur/ikke noget bestemt formal

Sundhed, sygdomsbehandling eller personlig pleje (friser, laege,
tandleege, fysioterapeut o.l)

Cafe, restaurant o.l.

Kontakt med det offentlige (f.eks. kommunen)

Andet

Arrangement eller aktivitet i byen

Private servicetilbud (f.eks. bank, forsikring)

Sport eller fritidsaktivitet

Off. servicetilbud (f.eks. bibliotek, svemmehal)

-r'1'rllr!

Alle mBoriKolding mBor uden for Kolding

/Hvad var det vigtigste formal med din sidste tur til Kolding bymidte ud over arbejde og besag hos familie og venner?
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Deltagerne i analysen er ogsa blevet bedt om at forholde sig til, hvor ofte de
handler i hhv. Kolding bymidte og Kolding Storcenter. For Kolding bymidte er
der stor forskel p& indkebsfrekvensen mellem beboere i Kolding by og beboere
bosat uden for Kolding. Halvdelen af beboerne i Kolding by handler i Kolding by-
midte mindst én gang om ugen, og 10 % handler i bymidten mere end tre gange
om ugen. Kun ca. 10 % af borgerne uden for Kolding by handler i bymidten
mindst en gang om ugen. Tre ud af fire bosat uden for Kolding by handler kun i
Kolding bymidte én gang om méneden eller sjeeldnere.

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Mere end 3 gange om ugen

2-3 gange om ugen

En gang om ugen

En gang hver anden uge

En gang hver tredje uge

En gang hver fjerde uge/en gang om
maneden

En gang hver 2. maned

Sjeldnere

Aldrig

IRl

Alle m®BoriKolding mBor uden for Kolding

/Hvor tit handler du ind i Kolding bymidte?
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En gang hver fjerde uge/en gang om maneden

For indkab foretaget i Kolding Storcenter ses til gengeeld ikke de samme forskelle
mellem beboere bosat hhv. i og uden for Kolding by. Cirka 20 % af alle adspurgte
handler i Kolding Storcenter én gang om maneden, og kun lidt feerre har ét ugentligt
besag i storcenteret.

Andelen, der besager Kolding Storcenter mindst én gang om ugen, udger for
beboere i Kolding by knap 40 %, mens den for beboere uden for Kolding by udger
knap 20 %. Her ses séledes den veesentligste forskel p& baggrund af bosastning.

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Mere end 3 gange om ugen

2-3 gange om ugen

En gang om ugen

En gang hver anden uge

En gang hver tredje uge

En gang hver 2. maned

Sjeldnere

Aldrig

Ved ikke

Al

Alle mBoriKolding mBor uden for Kolding

/Hvor tit handler du ved butikkerne i og omkring Kolding Storcenter?

HANDEL KOMBINERET MED TURISTATTRAKTIONER

Interviewpersonerne er blevet spurgt, om de har kombineret deres seneste tur til
en turistattraktion med indkeb i Kolding bymidte. Her svarer kun 6 %, at de har
kombineret deres seneste besag pa Koldinghus, Nicolai mv. med handel i Kolding
bymidte. Pa spergsmaélet om, hvad der i hejere grad ville f& dem til at kombinere

et besgg til en turistattraktion med indkaeb i bymidten svarer langt sterstedelen,

at de ikke kan forestille sig at kombinere disse to ting. Andre svarer, at beseg pa
turistattraktioner kunne kombineres med cafébesag. Mere fleksible dbningstider i
byen og bedre parkeringsforhold bliver ligeledes nasvnt som faktorer, som kunne f&
respondenterne til at overveje at kombinere turen til en turistattraktion med handel i
bymidten.
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OPSAMLING

Analysen af indkebsmenstrene for beboere i Kolding Kommune viser, at
bymidten i overvejende grad benyttes til indkeb af bekleedning og evrige
udvalgsvarer, mens dagligvarekab i hejere grad sker uden for bymidten. Der er
desuden en fortsat lokal opbakning til dagligvareindkeb i kommunens ovrige
byer for beboere bosat her. Indkeb af bekleedning og evrige udvalgsvarer sker
stort set kun i Kolding og jeevnt fordelt mellem hhv. bymidten og byen i avrigt.
For Kolding by i evrigt udger Kolding Storcenter det vaesentligste bidrag.
Beboere bosat uden for Kolding by benytter bymidten mindre end beboere
bosat i byen.

Dagligvareindkeb finder stort set ikke sted pa nettet for beboere i Kolding
Kommune. Til gengeeld keber naesten 50 % af alle adspurgte bekleedning og
evrige udvalgsvarer pé nettet i storre eller mindre omfang.

Det vigtigste formal med at tage til Kolding bymidte er shopping, og det mest
afgerende for valget eller fravalget af bymidten er afstanden. De fleste af de
adspurgte foretager deres dagligvarehandel neermest bopeelen, mens det gode
bymiljo er afgerende for at vaelge Kolding bymidte som handelssted.

Frekvensen af turene til bymidten er tydeligt betinget af bopaelen, idet beboere
bosat i byen handler i bymidten med en hgj frekvens (flere gange om ugen),
mens beboere bosat uden for byen handler i bymidten med lav frekvens (hojest
én gang om maneden).

For handel i Kolding Storcenter er der til gengeeld en mere jeevn frekvens mellem
beobere bosat i og uden for Kolding by. Her er frekvensen for begge grupper
stabil omkring 1-4 beseg om méneden.
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ANBEFALINGER

Detailhandlen i Kolding Kommune har potentiale til at fastholde
0g udvikle den nuvaerende styrke som regionalt handelscenter.
Anbefalinger til udvikling af detailhandlen i Kolding Kommune

kan opdeles anbefalinger til udvikling af bymidten, Kolding Nord
0g den decentrale dagligvarehandel foruden en raekke generelle
anbefalinger til udvikling af detailhandlen i Kolding Kommune. Det
kraever bade en aktiv fysisk planlaegning, samarbejde med detail-
handlens parter og planleegning ud fra kundens behov og onsker.

GENERELLE ANBEFALINGER TIL UDVIKLING AF DETAILHANDLEN |
KOLDING KOMMUNE

1. SKAB EN KLAR ROLLEFORDELING MELLEM KOMMUNENS HANDELSOMRADER
Bymidten fungerer seerligt som Kolding-borgernes indkebs- og servicested. Omradet
omkring Kolding Storcenter fungerer som et regionalt handelscenter med et stort
opland. Kolding Storcenter er det sterste handelsomrade i Kolding Kommune. Bymidten
er udfordret med feerre butikker, faldende omseetning mv. For at imedekomme udviklin-
gen mod en mindre attraktiv bymidte kan arbejdsdelingen mellem bymidten og Kolding
Storcenter geres endnu tydeligere, s& de to omrader supplerer hinanden frem for at
konkurrere.

En yderligere udbygning af Kolding Storcenter med flere mindre udvalgsvarebutikker vil
have en direkte konsekvens for bymidten. Det anbefales at stoppe for udbygning med
udvalgsvarebutikker, der ellers kunne ligge i bymidten. Ved fortsat at udvikle omréadet
omkring Kolding Storcenter med store butikker, seerligt inden for "bolig og fritid”, kan
omrédet f& en klarere profil. Ved i hej grad at profilere Storcentret som tilgeengeligt
indkebscenter for hele Syddanmark kan omradets profil udvikles yderligere som et
regionalt handelscenter. Bymidten kan i endnu hgjere grad rendyrkes butikker og andre
bylivsfunktioner for "krop og sjeel”, der ogsé omfatter spisesteder, friser, kosmotolog,
lzeger, fitness mv., og der kan seettes yderligere fokus pé oplevelser, kombination med
andre servicefunktioner og bymidtens kulturhistorie.

2. @G TILGANGELIGHEDEN TIL BUTIKSOMRADERNE

Tilgeengelighed er et negleparameter for at udvikle attraktive handelsomrader. Hvis
koretid, afstande fra parkeringsomraderne til butiksindgangene og tilgeengelighed
internt i handelsomrédet opfattes som problematiske, er kunderne hurtige til at fraveslge
besveeret og er villige til at kere omveje for at handle andre steder. Traditionelt har der
veeret et stort fokus pa tilgeengeligheden for bilister, men nye undersegelser peger pa, at
cyklisterne ogsé er en vigtig kilde til omsastning i butikkerne i byerne.

Storcentret konkurrerer til en vis grad med Rosengérdscentret i Odense, butikscentrene
i Vejle bymidte og med butikscentrene i Flensborg. Derfor er trafikal tilgeengelighed og
gode parkeringsforhold for bilister en nagleparameter for Storcentret. Ogsé tilgeengelig-
heden mellem de ovrige store butikker og Kolding Storcenter kan gives et serviceefter-
syn, s& kunderne oplever et sammenhaengende og let tilgeengeligt indkabsomrade.

Som neevnt er der et voksende fokus pa cyklisterne som vigtige kunder til butikkerne i
seerligt bymidten og de lokale dagligvarebutikker. Gode cykelparkeringspladser centralt
i handelsmiljoet, sikre cykelruter og en generel opprioritering af cyklisterne i bymidterne
og lokalomraderne kan fore til en @get omsaetning i butikkerne. Kollektiv trafik er ogsa
vigtigt at prioritere i bymidten.

3. UDVIKL OMRADERNES FORSKELLIGE STYRKER
Som naevnt kan der vaere en gevinst ved at udvikle handelsomradernes forskellige styr-
ker. Eksempelvis kan der i endnu hejere grad fokuseres pa at tiltreskke barnefamilier fra



oplandet til storcenteromradet, og omrédets gode forhold for bilister kan udvikles bade
internt og pa tveers af den nordlige bydel. Bymidten kan styrke de kvaliteter, der handler
om oplevelser, bymiljig mv. Her kan en udvikling af cafémiljget, markedsdage, udendors
oplevelser mv. understotte handelslivet i bymidten. De decentrale dagligvarebutikker kan
maske udvikles med lokale varer, god tilgeengelighed for lokaloplandets borgere og god
tilgeengelighed for pendlere og andre trafikrelaterede kunder. De ovrige centerbyer kan
fokusere pa de lokale veerdier. Eksempelvis kan Prastoriustorvet i Christiansfeld méaske
udvikles yderligere med oplevelser, markeder og andet.

4. SKAB DEN UNIKKE SHOPPINGOPLEVELSE | KOLDING

Butikkerne er i stigende grad i konkurrence med de andre handelsbyer,
internetbutikkerne og efterhanden ogsé udenlandske webshops med lavere priser.

Det betyder, at kundernes loyalitet for de lokale butikker er dalende. Dermed er

der behov for, at butikkerne tilbyder kunderne den unikke handelsoplevelse, som
internetbutikkerne ikke kan tilbyde. Et hgjt serviceniveau, muligheden for at kombinere
shopping med andre oplevelser og en integreret webshop i de fysiske butikker kan veere
med til at understotte og udvikle detailhandlen i de fysiske butikker. Handelslivet har
séledes ogsé selv mulighed for at udvikle detailhandlen positivt gennem incitaments- og
loyalitetsinitiativer.

Det anbefales ogsa at arbejde med den saesonorienterede shoppingoplevelse. Et
tydeligt eksempel er udviklingen af en sommer- og vinterby. Sommerbyen kan fokusere
pé det grenne miljo, udeservering og vandet i byen. Vinterbyen kan udvikles med
stemningen omkring en skejtebane, midlertidige overdaekkede omréder og lys. Et andet
eksempel er markedsfering af de andre hejtider og ferier som péaskeferie, sommerferie,
efterarsferie og vinterferie.
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ANBEFALINGER TIL UDVIKLING AF KOLDING BYMIDTE

1. KONCENTRER BUTIKSUDBUDDET OG DE @VRIGE SERVICEFUNKTIONER
CENTRALT | BYMIDTEN

Det anbefales at koncentrere butikker, servicefunktioner og andre bymidteorienterede
funktioner centralt i bymidten. Naerhed mellem butikker og andre funktioner betyder, at
kunderne kan kombinere indkeb med andre formél. Interviewundersegelsen viser, at
kombinationen af forskellige formal er en vigtig arsag til at besege bymidten.

Med den stigende konkurrence fra storcenteromréderne og internethandlen anbefales
det at udvikle bymidten med flere formal end butikker. Det kan eksempelvis vaere
offentlige forméal som jobcentre, biblioteker, leagehuse og andet, der med fordel kan
indpasses i bymidtens handelsmiljo. En blandet bymidte med mange funktioner ager
muligheden for at kombinere indkeb med andre formal.

2. FOKUSER PA OPLEVELSER | BYMIDTEN

Opholdskvaliteterne kan styrkes og bidrage til at styrke bymidtens attraktivitet. P&
idéplanet kan der teenkes i mere grent og flere opholdsmuligheder. Det kan f.eks. veere
lette stole, legemabler, gratis WiFi og toiletadgang under indkebsture i bymidten, som
bidrager til at forleenge opholdet. Bernene, de seldre og alle andre grupper kan teenkes
aktivt med. Bedre opholdsmuligheder kunne styrke det primaere stregomréde og
streekke sig mod Sendergade.

Nogle af de mere organisatoriske tiltag er at udvikle fortaellingen om Kolding. Det kan
veere ved historiske skilte, at bruge belysningen aktivt eller at age samarbejdet mellem
turistattraktionerne og bymidten.

Nogle af de fysiske tiltag, der kan arbejdes med, er etablering og opgradering af byrum,
og at naturen indarbejdes i omraderne omkring &en. Der kan ogsé arbejdes med at gore
facaderne mere indbydende og interessante.

3. SAMARBEJD PA TVARS AF HANDELSLIVET

Der kan arbejdes pé at styrke ivesrksastteri inden for detailhandel og andre bymidteer-
hverv og med at forbedre iveerksaetterbutikkernes overlevelses- og udviklingsmuligheder
i et samarbejde mellem kommune, detailhandel og grundejere.

Aktivitetsniveauet i Kolding City og samspillet mellem handelstandsforeningen, grund-
ejerne og kommunen indgér ikke i analysen, men det er muligt, at der kan ske forbedrin-
ger. Er der f.eks. et klart ansvar for, hvem der tager sig af at kontakte keeder, hvem der
kontakter butikker i byen, som med fordel kunne flytte til bymidten, og kan kommunens
erhvervsservice og grundejerne skabe bedre rammer for butiksiveerksaettere?

Handelstandsforeningerne kan arbejde for at sikre ens dbningstider i alle butikkerne.
Pa den méde ved kunderne, hvornar hele bymidten har &ben. Det kan overvejes, om
dbningstiderne kan udvides i tidsrum, hvor kunderne har fri.

ANBEFALINGER TIL UDVIKLING AF KOLDING NORD

1. INDGA | EN DIALOG MED DE BUTIKKER, DER IKKE FINDES | OMRADET | DAG

Det anbefales bade at @ge attraktiviteten af de eksisterende butikker og at tiltraskke nye
og attraktive butikker. Det anbefales at ga i dialog med en reskke af de keadebutikker,
der mangler i og omkring storcentret i dag. De eksisterende butikker kan ogsa hejne
deres egen kvalitet. Simple tiltag som rene, grenne og spaendende arealer foran butik-
kerne, rene facader, indbydende udearealer, et hejt serviceniveau mv. er med til at skabe
attraktive butikker uden de store omkostninger til fysisk omdannelse. Eksempelvis kan
omradet ved Egtved Alié eller Albuen lofte den samlede attraktivitet ved at fokusere pa
helhedsindtrykket. | storcentret kan gangarealerne i ankomststederne udvikles aktivt.
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2. FOKUSER PA H@J TILGANGELIGHED

Omrédet ved Kolding Storcenter og den nordlige del af byen er kendetegnet ved at
tiltreekke kunder fra et stort opland. Med god tilgeengelighed fra alle retninger, gode
p-omréder og en intern sammenhaeng i omradet kan det samlede butiksomrade ege at-
traktiviteten. Omradet besages typisk af mange barnefamilier, og af kunder, der handler
stort ind. Det anbefales derfor ogsé at fokusere pé trafiksikkerheden, og gode forhold
for kundevogne.

3. STYRK OPLEVELSER FOR BJRNEFAMILIERNE

For at fastholde og styrke storcentrets attraktivitet som regionalt shoppingcenter anbe-
fales det at styrke andre forhold end butiksudvikling. Bernefamilierne er en betydnings-
fuld kundegruppe i de danske storcentre, og der er hard konkurrence om netop den
kundegruppe. Med udvikling af andre funktioner som barnevenlige spisesteder, legeland
mv. er der mulighed for, at Kolding Storcenter fortsat kan udvikle oplevelserne for
barnefamilierne. Et eksempel er Leo’s Legeland, der etableres ved Kolding Storcenter i
starten af 2015.

ANBEFALINGER TIL UDVIKLING AF DAGLIGVARESTRUKTUREN

1. FORTS/T UDVIKLINGEN AF DAGLIGVAREUDBUDDET N/AR BOLIGOMRADERNE
Stort set alle byomréder i og uden for Kolding har egen dagligvareforsyning. Neerhed til
en dagligvarebutik er et vigtigt parameter for et attraktivt bosastningsomréde. Seerligt for
de lokale byer er det vigtigt at fastholde den daglige forsyning. Nar den sidste butik luk-
ker i en by har det store konsekvenser for bade bylivet, den lokale dagligvareforsyning,
boligpriserne og attraktiviteten som boseetningsby. For at de lokale dagligvarebutikker
kan overleve er der behov for lokal opbakning fra borgerne. Der er ogsé behov for

at stotte op om de store dagligvarebutikker, der har en stor betydning for de ovrige
butikker.

Der kan med fordel etableres samarbejde mellem de lokale dagligvarebutikker og lokale
producenter. Det er vigtigt at f& fortalt de gode historier. Det anbefales at understotte
samarbejde mellem mindre dagligvarebutikker som bager, slagter, blomsterbutik mv. i
de mindre byer. Butikkerne er afheengige af hinanden samtidig med, at de til en vis grad
er konkurrenter.

2. FOKUSER PA EN H@J TILGANGELIGHED FOR ALLE TRAFIKARTER

Med 8.000 flere personer i Kolding Kommune de neeste 12 vil der veere et eget behov
for dagligvarebutikker. For at sikre gode butikker til lokalomradets forsyning anbefales
det arbejde med gode butiksplaceringer med synlige facader og parkeringsarealer samt
god tilgeengelighed for alle trafikarter — herunder ogsa for cyklister. Det anbefales ogsa
at sikre en god fordeling af dagligvarebutikkerne, som sikrer korte afstande til dagligva-
reindkab.

3. KONCENTRER DE @VRIGE BUTIKKER OG SERVICEFUNKTIONER

NAR DE STORE DAGLIGVAREBUTIKKER

De store dagligvarebutikker genererer et stort fodgaengerflow til gleede for de omkring-
liggende udvalgsvarebutikker. Ved at koncentrere de avrige servicefunktioner i lokalom-
radet omkring de store dagligvarebutikker opnas et stort kundeflow til gleede for bade
dagligvarebutikken og de andre servicefunktioner. Det er vigtigt at stette op om de store
dagligvarebutikker, og en vedvarende dialog er afgerende.
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ORDFORKLARING

BUTIK

En butik er et fast forretningsendhed, hvorfra der
seelges varer til private, dvs. slutbrugeren. | henhold il
Planlovens regler om detailhandel betragtes ogsé for-
retninger, hvorfra der sker udlejning af fx film til private,
som butik. Detailhandel fra hiemmet, via postordre og
internet mv. uden egentlige fysiske udstillingslokaler
indgér ikke i analysen.

HOVEDBRANCHER

Dagligvarer

Dagligvarer er kortvarige forbrugsgoder som fx mad-
varer, drikkevarer og rengeringsmidler. Butikker, der
seelger dagligvarer, betragtes som dagligvarebutikker,
herunder ogsé servicestationer med kiosk og varehuse,
som har et betydeligt salg af udvalgsvarer.

Beklaedning
Bekleedningsvarer er f.eks. tgj, sko, babyudstyr, stof og
bornetg.

Qvrige udvalgsvarer

Udvalgsvarer er fx smykker, cykler og bager, harde
hvidevarer og isenkram. El- og VVS-installaterer, der
har butik og seelger til private, betragtes som en butik
med ovrigt udvalgsvarer.

Pladskreaevende varegrupper

Under pladskreevende varegrupper horer biler, lyst-
bade, campingvogne, planter, havebrugsvarer, temmer,
byggematerialer, grus, sten- og betonvarer samt i
seerlige tilfeelde mabelbutikker, der alene forhandler
mabler.

KADEBUTIKKER

Butikkernes keedetilknytning forteeller noget om det
pégaeldende udbudspunkts detailhandelsmasssige
styrke, tiltreekningskraft og mulighed for at overleve
pé sigt. Tilstedeveerelsen af kaedebutikker siger ogsa
noget om, hvor attraktiv en by er at investere i for
detailhandlen.

Butikkerne er opdelt efter, om de indgér i en kapital-
kaede, en frivillig keede eller ikke indgar i et keedesam-
arbejde. | undersegelsen betragtes franchisekaeder
som kapitalkeeder.

Kapitalkeeder

En kaede defineres ved at veere centralt ejet og drevet
(person eller selskab), og indeholder mindst fire en-
heder. Eksempler pa kapitalkeeder: Jysk, El-giganten,
Fakta, Jack & Jones, Bauhaus mv. Franchisekaeder
er en keede, hvor en franchisegiver stiller et fuldt

butikskoncept til radighed for en franchisetager mod
royalties. Franchisegiver udstikker retningslinier for
indkeb, markedsfering, butiksindretning m.m., mens
franchisetager varetager driften. Eksempler pa franchis-
ekeeder er Rema 1000, 7-eleven, Pilgrim.

Frivillige keeder

Frivilige keeder er selvsteendige lokale forretnings-
drivende, der gar sammen i et samarbejde om fx
markedsfering, branding og koncept. Eksempler
pa frivillige keeder: GuldBageren, XL-byg, Sadolin
Farveland, Intersport, Tojeksperten, Bog og Idé mv.

Uden for kaede

Butikker uden for keedesamarbejde er selvsteendige
butikker, hvor ejeren maksimalt ejer 3 enheder. Butikker
uden for keede indgér ikke i samarbejde med andre.

BRUTTOETAGEAREAL

Butiksarealerne er defineret som butikkernes brut-
toetageareal. Dvs. butiks-, personale- og lagerareal
indgér i bruttoetagearealet. Lagerarealet er kun taget
med, hvis det har umiddelbar tilknytning til butikken.
Arealoplysningerne bygger pa data oplyst af de
butiksdrivende, via besigtigelse og de tilgaengelige
oplysninger fra den Offentlige InformationsServer
(QIS). Det registrerede bruttoetageareal er udtryk for et
ojebliksbillede af detailhandlen.

OMSZATNING

Butikkernes omseetning er fra 2013 og inkl. moms.
Omseetningsoplysninger for butikkerne er indhentet
ved kontakt til de enkelte butikker eller besigtigelse
undtagen for brancher, der er kategoriseret i hoved-
branchen med butikker, der forhandler seerlig plads-
kreevende varegrupper.

For butikker, der vurderes at have aktiviteter, der ikke
er relateret til detailhandlen, er den del af omsaetningen
fratrukket. Fx vil omseetning fra tankstationer med
dagligvarebutikker, receptpligtigt medicin pa apoteker,
elinstallaterers servicearbejde mv. give fejlagtig stor
omsaetning i butikkerne, ligesom ogsé dagligvarebutik-
ker med veesentlig udvalgsvarehandel (varehuse) vil
fore til for hej omseetning i dagligvarebutikkerne. Inden
for udvalgsvarer vil fx omseetningen i byggemarkeder
vil blive for stor, hvis ikke tammerhandelsdelen og
engrossalget til hAndveerkere treekkes ud.

DAKNINGSGRAD

Deekningsgraden er defineret som forholdet mellem
omsaetningen og forbruget i et fast afgreenset omrade.
Hvis deekningsgraden for en kommune er under 100



betyder det, at butikkerne i kommunen omseetter for
mindre end kommunens borgere handler for. En del af
borgernes forbrug bliver séledes lagt i butikker uden
for kommunen. Tilsvarende betyder en deekningsgrad
over 100, at butikkerne i kommunen tiltraskker kunder
uden for kommunen. Daekningsgraden er séledes en
made at vurdere detailhandlen styrke og tiltrasknings-
kraft.

DAGLIGVAREFORRETNINGER

Varehuse

Butikker med meget bredt varesortiment bade
inden for fadevarer og non-food varer, med betjente
afdelinger (F.eks. Fotex).

Lavprisvarehus

Butikker med meget bredt varesortiment bade inden
for fedevarer og non-food varer. Stort sortiment af
discountvarer (F.eks. Bilka).

Supermarked

Bredt udvalg i dagligvarer, iseer fuldt fedevaresorti-
ment. Selvbetjening, men hgj grad af service. Flere
betjente afdelinger f.eks. med slagtervarer, kioskvarer
mv. (F.eks. Super Best, Super Brugsen eller Euro
Spar).

Discountbutik

Butikker med lavprisvarer og sparsom indretning.
Sortimentsbredden og dybden er begraenset. (Rema
1000, Fakta, Netto, Aldi, LIDL, KIWI).

Minimarked

Fadevarebutik med fuldt foadevaresortiment,

dog med ringe dybde, for eksempel pa omradet fersk
kad. (Kwik Spar, Lokal Brugsen, Neerkeb, Letkab).

Kiosk

Mindre butikker der seelger aviser, blade, tobak, kon-
fekture, drikkevarer og et begraenset antal fadevarer.
(Kort & Godt, DSB, 7-eleven, tankstationer).

UDDRAG AF PLANLOVENS
DETAILHANDELSBESTEMMELSER

Planlovens seneste detailhandelsbestemmelser tradte
i kraft 4. april 2013. Hovedreglen i detailhandelsreg-
lerne er fortsat, at detailhandelsbutikker skal placeres
i den centrale del af en by, dvs. i bymidten.

| byer p& 20-40.000 indbyggere kan der endvidere
udlaegges arealer til butiksformél i den centrale del
af en bydel, dvs. i et bydelscenter. Det samlede
bruttoetageareal til butiksformal i et bydelscenter
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maé ikke overstige 5.000 m?. | byer med mere end
40.000 indbyggere fastseetter kommunalbestyrelsen
det maksimale bruttoetageareal til butiksformal i det
enkelte bydelscenter.

Derudover kan der udleegges arealer i et lokalcen-
ter, der udger og forsyner mindre dele af en by,

en landsby, et sommerhusomrade eller lignende.
Det samlede bruttoetageareal til butiksformal i et
lokalcenter ma ikke overstige 3.000 m?.

Endeligt kan der uden for bymidter, bydelscentre
og lokalcentre placeres enkeltstdende butikker,
der tjener til lokalomradets daglige forsyning. Jf.
bemaerkningerne til lovgrundlaget star det beskre-
vet, at der primeert er tale om dagligvarebutikker,
som kan etableres som enkeltstdende butikker.

| bymidter i byer med mere end 40.000 indbyggere
og for aflastningsomréder i hovedstadsomradet,
Aarhus, Odense, Aalborg og Esbjerg kan kommu-
nalbestyrelsen i forbindelse med, at der hvert fierde
ar udarbejdes en strategi for kommunalplanleegnin-
gen, treeffe besultning om at revidere kommunepla-
nen med henblik pa at fastsaette butikssterrelser for
hojst tre nye store udvalgsvarebutikker pa mere
end 2.000 m? for hver by.

Planloven fastsaetter de maksimale bruttoetagearea-
ler for den enkelte butik til 3.500 m? for dagligvare-
butikker og 2.000 m? for udvalgsvarebutikker - dog
maksimalt 1.000 m? i lokalcentre og for enkeltsta-
ende butikker til lokalomrédets forsyning.
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BRANCHEFORTEGNELSE

BRANCHEFORTEGNELSE

FORHANDLERE AF MUSIKINSTRUMENTER
e -

|

SALG, VEDLIGEHOLDELSE OG REPARATION AF MOTORCYKLER OG RESERVEDELE OG | ENGROSHANDEL MED TRA, TRALAST OG BYGGEMATERIALER
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