AUGUST 2014

DETAILHANDELSANALYSE
FREDERICIA KOMMUNE
RAPPORT







DETAILHANDELSANALYSE | 3
FREDERICIA KOMMUNE

INDHOLD

5 SAMMENFATNING

18 RAMMEBETINGELSER OG REGIONALE FORHOLD
24 BUTIKSANALYSE

42 FORBRUGSUDVIKLING OG AREALBEHOV

48 ORDFORKLARING

50 BRANCHEFORTEGNELSE






DETAILHANDELSANALYSE | 5
FREDERICIA KOMMUNE

SAMMENFATNING

Der er gennemfort analyser af detailhandlen i Fredericia
Kommune i 2008 og i 2014. Detailnandelen i Fredericia
Kommune stod i 2008 ret svagt og er gaet yderliggere
tilbage siden. Detailnandlen i Danmark er generelt udfordret
af faldende forbrug som felge af lavkonjunkturen og fra vok-
sende nethandel. Fredericia Kommune ligger test pa storre
byer og indkebscentre. Det er nogle af arsagerne til, at den
samlede detailhandelsomseetning i Fredericia Kommune var
ca. 200 mio. kr. lavere end Fredericia-borgernes forbrug.

INDLEDNING

Fredericia Kommune igangsatte i foraret 2014 en analyse af detailhandlen.
Detailhandelsanalysen for Fredericia Kommune omfatter en opdateret kortleeg-
ning af butikkerne i kommunen. Resultaterne af butiksanalysen kan pa de mest
centrale omréder sammenlignes med en tilsvarende analyse af detailhandlen fra
2008. Detailhandelsanalysen bidrager med detaljeret viden om detailhandlen i
kommunens sterste udbudspunkter og skal udgere grundlaget for den frem-
adrettede kommuneplanlaegning og for dialog om og udvikling af kommunens
detailhandel.

Analysen indeholder beskrivelser af detailhandlens status i 2014 og udviklingen
siden 2008. Analysen indeholder ogsé vurderinger af det fremtidige arealbehov.
Vurderingen af arealbehov indeholder to scenarier, der angiver spaendet i
forventningerne til arealbehovet i 2026, nar der tages hensyn til befolkningsud-
viklingen, udviklingen i privatforbruget, @get internethandel og handelsbalancen
over for nabokommunerne. Forbruget omregnes herefter til et arealbehov til
butiksudvikling.

DETAILHANDLEN | FREDERICIA KOMMUNE UNDER ET

Der er ca. 235 butikker i Fredericia Kommune inkl. butikker, der forhandler
seerligt pladskreevende varegrupper. Siden 2008 er der kommet flere store
butikker til i Fredericia, herunder H&M, flere store dagligvarebutikker samt store
bilforhandlere. Omkring halvdelen af butikkerne ligger i Fredericia bymidte. Den

UDVIKLINGEN | DETAILHANDLEN 2008-2014, EKSKL. SARLIGT PLADSKRZAVENDE
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seneste detailhandelsanalyse for Fredericia Kommune er fra 2008. Butikkerne blev
kortlagt i 2007. Omseaetningen og forbruget blev hentet fra det seneste regnskabsér,
2006.

| 2013 omsatte butikkerne i Fredericia Kommune for ca. 2,1 mia. kr. ekskl.
omsaetningen i detailhandel med biler, campingvogne mv. Omsastningen er ca.
220 mio. kr. mindre end i 2006, hvilket svarer til en omsaetningsreduktion pa ca.

10 %. Reduktionen svarer i store treek til udviklingen pé landsplan. Borgernes
forbrug i fysiske butikker, fratrukket biler, campingvogne mv., var i 2013 ca. 2,3
mia. kr. Der er dermed et samlet underskud i detailhandlen i Fredericia Kommune
pé i sterrelsesordenen 200 mio. kr. Forholdet mellem butikkernes omseetning og
borgernes forbrug kan ogsé beskrives ved daekningsgraden, som angiver forholdet
mellem butikkernes omsaetning og borgernes forbrug. For detailhandlen i Fredericia
Kommune under ét (fratrukket internethandel og keb af biler mv.) er deekningsgra-
den for 2013 beregnet til 91. Butikkernes omseetter séledes ca. 10 % mindre end
borgernes forbrug. Daekningsgraden har veeret faldende gennem en arreekke. |
2008 var daekningsgraden 101 og i 2006 var den 95.

Der er underskud i alle hovedbrancher. Daskningsgraden pé 92 for dagligvarer
er pa niveau med 2006 og svarer til et underskud i 2013 pa ca. 100 mio. kr.
Daskningsgraden pé 83 for bekleadning (toj og sko) er lav og svarer til et han-
delsunderskud pa ca. 50 mio. kr. Der har veeret et kraftigt fald fra 2006, hvor

FREDERICIA SAMMENLIGNET MED VIBORG

Malt pé antal indbyggere er Fredericia og Viborg stort set ens, men Viborg har
ca. 200 flere butikker end i Fredericia og en omsaetning, der er ca. dobbelt s&
stor som i Fredericia. Forskellene skal ses i sammenhaeng med geografien,
kommunernes arealmeessige sterrelse og placeringen af hovedbyen.

Viborg har siden 2008 mistet ca. 75 butikker svarende til ca. 15 % af butiksbe-
standen. Fredericia har mistet ca. 30 butikker i samme periode svarende til ca.
12 %. | Viborg er omseetningen faldet med ca. 400 mio. kr. i forhold til 2007,
hvilket svarer til et fald pé ca. 9 %. | Fredericia er omsastningen reduceret med
ca. 200 mio. kr. svarende til et fald pa ca. 10%.

| Viborg star bymidten for ca. 26 % af omseaetningen i hele kommunen, hvor
Fredericia bymidte stér for ca. 31 %. Aflastningsomradet i Viborg stér for ca. 21
% af omseaetningen, mens vestbyen i Fredericia star for ca. 31 %.

Samlet set er der sket en omsastningsreduktion i Viborg og Fredericia pa ca. 10
%, hvilket svarer til landsgennemsnittet. Daekningsgraderne i de to kommuner er
faldet med 5-7 procentpoint. Faldet vidner om en udvikling, hvor de mellemstore
byer taber terraen i forhold til de store udbudspunkter.
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UDVIKLINGEN | DAEKNINGSGRADERNE
2003, 2006 OG 2013

2003 98 104 101
2006 92 98 95
2013 92 90 91

daekningsgraden for beklaedning var 93. For handlen med ovrige udvalgsvarer
som hérde hvidevarer, mabler, bager, elektronik mv. er deskningsgraden
beregnet til 92 svarende til et underskud pé ca. 60 mio. kr. Deekningsgraden

er faldet fra 95 i 2006. Det skal bemaerkes, at internethandlen er trukket ud i
analysen fra 2014. Hvis internethandlen ogsa var trukket i analysen fra 2008 ville
deekningsgraden dengang veere lidt sterre. Internethandlen udgjorde dengang
en vaesentligt mindre andel af detailhandlen end i dag, og derfor pavirkede
internethandlen dengang deekningsgraden mindre end i dag.

Det samlede butiksareal i Fredericia Kommune ekskl. butikker, der forhandler
seerligt pladskraevende varegrupper er opgjort til ca. 82.000 m?, hvilket er stort
set p& niveau med sidste analyse fra 2008. Der er samtidigt blevet feerre butik-
ker, hvilket viser en tendens til, at den gennemsnitlige butik vokser. Derudover
har Fredericia en stor andel af butiksareal til seerligt pladskreevende varegrupper.
Tilsammen udger butikker med saerligt pladskraevende varegrupper ca. 55.000
m? svarende til ca. 40 % af det samlede butiksareal i kommunen. Det er en
vaesentlig sterre andel end i de fleste andre danske kommuner. Alene bilforhand-
lerne star for ca. 27.000 m?.

Status og udvikling i detailhandlen kan kort karakteriseres ved feerre butikker,
stort set ueendret butiksareal bortset fra bilforhandlere, faldende omseetning og
faldende markedsandele (daskningsgrad). Der er flere arsager. Detailhandlen i
Danmark som helhed er presset af det lave forbrug under lavkonjunkturen, som
ligger ca. 10-15 % under forbruget, da det toppede i 2008. Samtidig vokser
nethandlen kraftigt og tager andele fra de fysiske butikker. Det vurderes, at net-
handlen i dag udger ca. 10-12 % af den samlede detailhandel. Her til kommer,
at Fredericia ligger test pa en raekke sterre og staerkere handelsbyer og stor-
centre, som udsaetter detailnandlen i Fredericia Kommune for hard konkurrence
om forbrugernes valg af indkebssted. Flere af de omkringliggende handelsbyer
har udviklet sig markant siden 2007. Eksempelvis har Odense faet et stort IKEA
og Rosengardscentret er udvidet, og Bryggen er dbnet i Vejle. Endelig kan der
peges pa den spredte dagligvarestruktur i Fredericia med stor omsaetningsandel
uden for bymidten. Den lave andel af dagligvarehandel i bymidten betyder, at det
daglige flow af kunder til bymidten begreenses.

Fremadrettet er der en forventning om fortsat befolkningstilvaekst i Fredericia
Kommune, som vil styrke grundlaget for detailhandlen. Fra 2008 til 2014 har
der vesret en stigning i indbyggertallet pa 2 % svarende til ca. 900 personer.
Ifelge befolkningsprognosen for Fredericia Kommune forventes der i 2026 at
veere ca. 2.600 flere indbyggere end i 2014. | 2026 vil befolkningstilvasksten
medfore et aget forbrugsgrundlag i de fysiske butikker pé i sterrelsesordenen
120 mio. kr. om &ret. Udover prognosen vil der de nasste ca. 20 ar ske en
udvikling af de centrale byomréder ved FredericiaC, Elektrolux-grunden mv.
Befolkningstilveeksten betyder, at det lokale kundegrundlag til butikkerne i
Fredericia stiger — ogsa i perioden efter 2026. Der er en steerk tendens til at for-
brugerne handler mest i de naermeste butikker, og derfor vil befolkningstilvaekst
i de centrale bydele fere til aget handel i bymidten. Ud over befolkningstilvaskst
forventes ca. 2.800 nye arbejdspladser i bymidten pé FredericiaC, som vil
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medfare et @get forbrugsgrundlag til bymidtens butikker og evrige serviceerhverv
som caféer og restaurationer.

DETAILHANDLEN | DE ENKELTE OMRADER

Detailhandlen i handelsomraderne i Fredericia Kommune kan opdeles i bymidten,
aflastningsomradet i Fredericia vest, bydelscentrene i Fredericia samt de mindre
lokalbyer som Taulov, Skeerbaek m.fl. Detailhandelsomraderne er karakteriseret ved
at have betydelige forskelle, udfordringer og muligheder.

Detailhandlen i Fredericia Kommune er kendetegnet ved to dominerende handels-
omrader - bymidten og aflastningsomrédet i Fredericia vest. Malt pa antal butikker
er bymidten sterst. Malt pa butiksareal er Fredericia vest sterst. Malt p4 omsaetning
er de to indkabsomrader stort set lige store. Tilsammen stér de to omrader for

ca. 80 % af udvalgsvareomsaetningen og 48 % af dagligvareomsaetningen. Det
vurderes, at de to omréder supplerer hinanden godt, da de i store treek rummer
forskellige butikstyper og forskellige butikssterrelser. Eksempelvis rummer Fredericia
vest kun i begreenset omfang bekleadningsbutikker, og bymidten rummer kun f&
udvalgsvarebutikker p& mere end 1.000 m?,

Fredericia bymidte

Fredericia bymidte rummer ca. 125 butikker og daekker et bredt udbud af
specialbutikker og keedebutikker inden for bade dagligvarer og udvalgsvarer.
Bymidten er steerkt specialiseret inden for bekleedningsbutikker, hvilket illustreres
af, at bymidten stér for ca. 80 % af den samlede omseaetning inden for bekleedning,
mens andelen for evrige udvalgsvarer er 38 % og 18 % for dagligvarer. Samlet set
er den arlige omsestning i bymidten reduceret med i starrelsesordenen 130 mio. kr.
eller ca. 17 % i forhold til analysen fra 2008. Detailhandlerne i bymidten har under
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feltregistreringen udtrykt en mindre positiv udvikling i omsaetningen end i resten
af kommunen, ligesom forventningerne til fremtiden er lavere i bymidten end
uden for.

Aflastningsomradet

Aflastningsomrédet i Fredericia vest rummer bl.a. en reskke store mebelbutik-
ker, bilforhandlere og dagligvarebutikker. Den gennemsnitlige butikssterrelse i
Fredericia vest er ca. 1.100 m2. Til sammenligning er den gennemsnitlige butiks-
starrelse i bymidten ca. 250 m?. Specialiseringen i Fredericia vest kan beskrives
ved, at omradet stér for 30 % af dagligvareomseetningen, 17 % af beklaadnings-
omsaetningen og 36 % af omseaetningen inden for evrige udvalgsvarer. Fredericia
vest rummer herudover et storre antal butikker med seerligt pladskreevende
varer. Fratrukket bilforhandlerne svarer den samlede omsaetning i Fredericia vest
stort set til omsaetningen i bymidten. Udvalgsvareomsaetningen i Fredericia vest
er pa ca. 300 mio. kr. Til sammenligning omsestter bymidtens udvalgsvarebutik-
ker for ca. 450 mio. kr.

Fredericia vest stér steerkt pa dagligvarehandlen i Fredericia Kommune. Med
bade varehus, flere discountbutikker, bagere mv. havde omradet i 2013 en
samlet dagligvareomsestning pé i sterrelsesordenen 360 mio. kr., hvilket er
omkring 80 % mere end dagligvareomsaetning i bymidten. Samlet set er den
arlige omsestning i aflastningsomradet reduceret med i starrelsesordenen 170
mio. kr. eller ca. 20 % i forhold til analysen fra 2008.

Bydelscentre
Udover bymidten og aflastningsomrédet har Fredericia seks bydelscentre.
Fire bydelscentre ligger nord for Fredericia midtby. To bydelscentre ligger

DETAILHANDELSANALYSE
FREDERICIA KOMMUNE

[ S
Trelde-Dsterby

Befolkning
Primo 2014

9



10

DETAILHANDELSANALYSE
FREDERICIA KOMMUNE

i den sydlige del. Bydelscentrene rummer hovedsageligt dagligvarebutikker i

form af supermarkeder, discountbutikker og specialbutikker. Bydelscentrenes
dagligvarebutikker omsatte i 2013 for i starrelsesordenen 550 mio. kr. svarende

til knap halvdelen af den samlede dagligvareomsaetning i Fredericia Kommune.
Udvalgsvarehandlen i bydelscentrene er begraenset til f& butikker. Den samlede
omsaetning var i 2013 péa ca. 30 mio. kr. og udgjorde kun ca. 15 % af den samlede
udvalgsvareomseetning i kommunen.

Der er betydelig forskel pa bydelscentrene i Fredericia nord og i den sydlige del af
Fredericia. Bydelscentrene i den nordlige del af byen har stort set kun dagligvare-
handel, og bydelscentret ved Hojdepunktet rummer kun en enkelt udvalgsvarebutik.
Samlet er dagligvareomsaetningen i den nordlige del af byen pé ca. 275 mio. kr.
svarende til ca. 23 % af dagligvareomseetningen i kommunen. | den nordlige del er
der ogséa enkelte dagligvarebutikker uden for centeromraderne, bl.a. ved Treldevej.
Bydelscentrene i den sydlige del af byen havde i 2013 en dagligvareomseetning

pa ca. 260 mio. kr. svarende til ca. 22 % af dagligvareomsestningen i kommunen.
Bydelscentrene i bade nord og syd havde hver en beskeden omsestning inden for
bekleedning og evrige udvalgsvarer pa ca. 80 mio. kr.

Facts om bydelscentre i Fredericia nord:

> | bydelscentret ved Vesterbrogade ligger Netto samt enkelte specialbutikker som
bager og slagter. Omsaetningen er i 2013 opgjort til knap 50 mio. kr.

» Bydelscentret ved Nymarksvej rummer Super Brugsen, Fakta og en stor gen-
brugsbutik, der tilsammen har et areal pa ca. 4.000 m?. Omsaetningen i butikkerne
ved Nymarksvej er i starrelsesordenen 70 mio. kr.

> Bydelscentret ved Skanseparken rummer en Fakta pa ca. 500 m? foruden en
reekke tomme butikslokaler.

> Bydelscentret ved Hojdepunktet ved Egeskovvej rummer en enkelt udvalgsvare-
butik. Der er ingen dagligvarebutikker i omrédet.

Facts om bydelscentre i Fredericia syd:

» Bydelscentret i Erritse har ca. 10 butikker, heraf Super Brugsen, Fakta og Netto.
Herudover er der ogsé en tejoutik, materialist, cykelhandler mv. Butikkerne i
Erritso omsatte i 2013 for ca. 150 mio. kr.

» Bydelscentret ved afkarsel 59 ved Strevelinsvej rummer Aldi samt to nye daglig-
varebutikker, Rema 1000 og Levbjerg, der &bnede i 2011. Tilsammen omsatte
butikkerne for ca. 110 mio. kr. i 2013.

Lokalcentre

| Fredericia Kommune er der lokalcentre i Taulov, FredericiaC, Herslev, Pjedsted-
Bredstrup, Egeskov-Bogeskov og Trelde. Taulov har Dagli’ Brugsen og Fakta, mens
Egeskov og Skaerbaek har en Dagli’ Brugsen. Der er ikke dagligvareforsyning i de
ovrige mindre lokalbyer.

Omrader til butikker med saerligt pladskraevende varegrupper

Seks omrader er udlagt til butikker, der alene forhandler seerligt pladskraevende
varegrupper. De to sterste omrader ligger ved DanmarkC og ved afkersel 59.
Butikkerne, der forhandler seerligt pladskresvende varer, er hovedsageligt bilfor-
handlere, mabelbutikker og byggemarkeder. Fredericia har ca. 15 bilforhandlere,
der tilsammen har et areal pa ca. 27.000 m?. Halvdelen af bilforhandlerne er meget
store (mindst ca. 2.000 m?). Sammenlignet med andre tilsvarende kommuner har
Fredericia flere og veesentligt sterre bilforhandlere.

STYRKER OG SVAGHEDER | FREDERICIAS DETAILHANDEL

Det folgende indeholder en vurdering af styrker og svagheder i detailhandlen

i Fredericia Kommune. Vurderingerne er sket pa baggrund af de gennemforte analy-
ser, COWIs erfaringer med detailhandlen fra andre byer samt generelle erfaringer
med detailhandelsudvikling.
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Fredericias beliggenhed begraenser oplandet

Detailhandlen i Fredericia Kommune begraenses af Fredericias beliggenhed ved
kysten, som betyder, at byen ikke har et opland mod est, og af beliggenheden
test pa sterre byer. Inden for en afstand af kun 20-25 km har kunder i Fredericia
Kommune adgang til indkebsmuligheder i Kolding Storcenter, Kolding bymidte
og Vejle bymidte. Der er let adgang med bil til Kolding Storcenter, som kan nés
pé kun ca. 20 minutter fra Fredericia. Fra Taulov og Skeerbaek i den vestlige del
af kommunen er keretiden til Kolding Storcenter endnu kortere samtidig med.
Karetiden fra den nordlige og vestlige del af kommunen til Fredericia bymidte er
ca. 10 min. Der kunne vaere mulighed for at tiltraekke kunder fra Middelfart, men
Middelfart har selv et godt lokalt handelsliv. Samtidig er Kolding Storcenter et let
valg for kunder fra Middelfart. Rosengaardscentret, som er et af landets storste
indkebscentre, og bymidten i Odense kan ogsé vaere en konkurrent til Fredericia
selv om Odense ligger leengere vaek.

Der er betydelig indpendling til Fredericia Kommune, som vil medfere handel

i Fredericia Kommune fra kunder udefra. Erfaringer viser, at neerhed mellem
arbejdsplads og detailhandel har betydning, men at den betyder mindre end
neerhed mellem bolig og detailhandel. Det vurderes umiddelbart, at beliggenhe-
den af mange arbejdspladser appellerer mest til at kere direkte mellem hjem og
arbejdsplads, da en del af arbejdspladserne ligger i en vis afstand fra detailhan-
delsomréderne, hvilket betyder at kunderne skal traeffe et aktivt valg om at kebe
ind i Fredericia og acceptere en mindre omve;.

Samlet set betyder oplands- og konkurrenceforholdene, at detailhandlen i
Fredericia er i steerk konkurrence og har et begreenset opland. Det er derfor
naturligt, at daekningsgraden for detailhandlen i Fredericia Kommune er under
100, da der vil g& mere handel ud af Fredericia Kommune, end der gar ind af
handel fra kunder uden for kommunen.

Bymidten og aflastningsomradet som supplerende og konkurrerende centre
Bymidten og aflastningsomradet udger de to overordnede centre i Fredericia
Kommune. De to indkebsomrader rummer i de store traek forskellige butiks-
typer og forskellige butiksstarrelser og supplerer derfor hinanden i betydeligt
omfang. Aflastningsomrédet har sin specialisering inden for bil og bolig. Der er
forhandlere af mange af de store bilmaerker og biludstyrsbutikker i omradet.
Inden for bolig rummer omradet en reskke store mabel- og tesppebutikker,
harde hvidevarebutikker, elektronikbutikker, byggemarkeder mv. Bymidten har
sin specialisering inden for ting til krop og sjeel med butikker inden for eksem-
pelvis tgj, sko, briller, smykker, kropsplejeprodukter, sportsudstyr, musik, beger
0g bager, som suppleres af restauranter, cafeer, konditorier, biograf, fitness,
tatoverer mv. Aflastningsomradet rummer store butikker. Bymidten rummer
mindre butikker. P& den méde supplerer de to hovedcentre hinanden godt, men
arbejdsdelingen er ikke rendyrket. Aflastningsomradet rummer ogsa enkelte
butikker inden for bymidtens speciale, som eksempelvis bekleedningsbutikker,
og enkelte butiksenheder i aflastningsomradet er ogsa mindre butiksenheder.
Blandingen af butikstyper de to omrader imellem skaber en utydelig profil og
svaekker Fredericias attraktivitet som indkabsby. Det er veldokumenteret, at et
stort udbud pé er staerkt medvirkende til kundernes valg af indkebssted. En
blanding, hvor bymidten og aflastningsomradet rummer lidt af det hele vil derfor

i
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samlet set gore Fredericia mindre attraktiv som indkabsby. Et stort og koncentreret
udbud forventes at spille en seerlig betydelig rolle i Fredericia, da kunderne har let
adgang til et stort udvalg i Kolding og Vejle og derfor let kan fraveelge Fredericia,
hvis udbuddet i bymidten og aflastningsomradet ikke vurderet at veere attraktivt.

Det er ogsé kendetegnende, at aflastningsomradet er seerdeles velforsynet med
dagligvarebutikker. Omradet rummer stort set alle discountkeeder samt et stort
Fatex og stér for ca. 30 % af dagligvareomsastningen i kommunen. Bymidten
rummer et mindre Fatex og en enkelt discountbutik og stér for ca. 18 % af daglig-
vareomsaetningen i kommunen. Den begraensede dagligvareomseetning i bymidten
begreenser antallet af daglige kunder, der besager bymidten for at kebe dagligvarer.
Konsekvensen er, at antallet af kunder i bymidten falder, og at det afledte salg i
bymidtens udvalgsvarebutikker derfor ogsa falder. Bymidtens dagligvareomsastning
pa ca. 200 mio. kr. om &ret svarer til i starrelsesordenen 1,1 mio. kundebeseg om
aret eller ca. 3.800 kundebesag om dagen. Undersagelser i andre byer viser, at

et besog i en dagligvarebutik typisk medferer et afledt salg i en udvalgsvarebutik

i 15-20 % af indkebsturene. Regneeksemplet illustrerer, at bymidtens dagligva-
rebutikker har stor betydning for antallet af kunder i bymidten og omseetningen

i udvalgsvarebutikkerne. Eksemplet illustrerer ogsé, at der er ekstra handel at

hente for bymidtens udvalgsvarebutikker, hvis dagligvarehandlen i bymidten kunne
oges. Risikoen for tab af udvalgsvarehandel i Fredericia bymidte vurderes at blive
starre af naerheden til Kolding og Vejle, som er meget attraktive udvalgsvarebyer.
Dagligvarebutikkerne spiller selvfolgelig ogsé positivt ind pé udvalgsvarehandlen i
aflastningsomradet, men det er neerliggende at antage, at omfanget af afledt handel
mellem dagligvareindkeb og udvalgsvareindkeb i aflastningscentret er mindre.
Aflastningsomrédets udvalgsvareudbud bestér i hejere grad af sterre forbrugsgoder,
hvor indkebene er mindre styret af spontanitet end for bymidtens butikstyper, og
afstandene mellem butikkerne i aflastningscentret begreenser mulighederne for
spontane indkab.

| aflastningsomrédet er der igangsat udvikling af et megacenter pa 13.000 m? og

et nyt vestcenter, som yderligere vil styrke dagligvare- og udvalgsvarehandlen i
omrédet. Udviklingen vil styrke detailhandlen i Fredericia samlet set, hvis det ferer

til nye kunder udefra, eller hvis det afholder kommunens borgere fra at handle i de
konkurrerende byer eller pé nettet. Som nasvnt ovenfor er det vigtigt at udviklingen

i aflastningsomradet ikke sker inden for de butikstyper, som er bymidtens speciale.
Bymidten har begreenset dagligvarehandel, som betyder at faerre kunder dagligt
besager bymidten. Det er derfor vigtigt at dagligvareindkabene i bymidten ikke
begreenses yderligere. Det ligger uden for analysen at vurdere, hvor nye dagligva-
rebutikker i aflastningsomradet vil hente omsaetningen fra. Generelt vil det veere
sédan, at nye dagligvarebutikker ikke vil fore til at omseetningen i kommunen ages
med medfere en omfordeling af, hvor kunderne keber ind. Umiddelbart vurderet vil
det i hej grad veere tilfeeldet i aflastningsomradet, da der allerede er et stort udbud
af dagligvarebutikker i omradet. Det er derfor vanskeligt at forestille sig, at flere dag-
ligvarebutikker i omrédet vil tiltreskke kunder udefra og afholde kommunens borgere
fra at kebe dagligvarer andre steder. Nye dagligvarebutikker vil normalt hente mest
omseetning fra butikkerne testtest pa, og effekten vil aftale med afstanden. Hvor
meget en yderligere udbygning med dagligvarebutikker i aflastningsomradet vil
reducere dagligvarehandlen i bymidten vil forudseette en naermere analyse.

Bymidten

Bymidten er kendetegnet af, at koncentrationen af butikker omfatter den centrale
del af Danmarksgade mellem Vendersgade og Princessegade, Vendersgade
mellem Danmarksgade og Jyllandsgade, Gothersgade mellem Danmarksgade og
Sjeellandsgade samt Jyllandsgade mellem Gothersgade og Domus Axel. De cen-
trale straggader er séledes nordligt beliggende i bymidteomrédet inden for voldene.
Der er ogsa butikker uden for det centrale omrade, men her ligger butikkerne mere
spredt. Det er ogsa kendetegnende, at det centrale indkebsomrade ligger mellem
Midtpunktet og Domus Axel, der kan karakteriseres som bymidtens to ankerpunk-
ter. De to ankerpunkter udspaender den staerke del af straggaderne mellem sig.
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Midtpunktets styrke som ankerpunkt begraenses af, at dagligvareudbuddet kun
omfatter en mindre butik (Fakta), mens Domus Axel har betydelig styrke med
Fatex og H&M som de store ankerbutikker.

Der er typisk en sammenhaeng mellem trafiksystemet og butiksstrukturen i en
bymidte, hvor de store og velbeliggende ankomstpunkter (store parkeringsplad-
ser i sammenheaeng med store indfaldsveje) er bestemmende for, hvor kunderne
kommer fra og dermed, hvor det er attraktivt at drive butik. Midtpunktet ligger
strategisk godt placeret for kunder, der via Danmarksport og Danmarksgade
kommer fra det betydelige nordlige opland i Fredericia by og omrédet nord

for. Domus Axel ligger placeret ved indfaldsvejen, Prangervej-Danmarksgade,
som giver adgang fra det vestlige og sydlige opland til p-segeringen ved
Kebmagergade. Der er parkeringspladser ved Midtpunktet og Domus Axel.
Vurdering af om ankomstsystemet er tilstreekkeligt og spiller optimalt sammen
med butiksstrukturen indgéar ikke i analysen. Umiddelbart vurderet vil kunderne
ikke give Fredericia topkarakter for biltigaengelighed. Afstanden fra stationen pa
ca. 1 km. betyder, at stationen som ankomstpunkt ikke kan afleeses i butiks-
strukturen.
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Fredericia Kommune har indfert betalingsparkering i de centrale dele af bymidten.
Vurdering af fordele og ulemper ved betalingsparkering indgéar ikke i analysen.
Erfaringer fra andre byer viser, at betalingsparkering normalt ger det lettere for
kunderne at finde ledige parkeringspladser, fordi ansatte og andre finder alternative
steder til langtidsparkering. | Fredericia ma fordelene ved bedre muligheder for

at finde en velbeliggende parkeringsplads opvejes mod ulemperne. Umiddelbart
vurderes sammenhaengen at veere, at en bymidte med hej attraktivitet har mulighed
for at paleegge hej afgift, da kunderne vil veelge bymidten trods udgiften. P& den
anden side kan afgift i en bymidte, der star svagere i konkurrencen, blive en
medvirkende arsag til fravalg af bymidten. Fredericia bymidte er i konkurrence mod
Kolding Storcenter, hvor der er gratis og ubegreenset parkering, og det er sandsyn-
ligt, at mange kunder ankommer i bil til Fredericia bymidte. Hvad betydningen er
kan belyses gennem en kundeinterviewanalyse og en parkeringsanalyse.

Det er mélet, at FredericiaC og bymidten skal knyttes sammen via Gothersgade
med et attraktivt og levende strog. Der er ca. 300 meter fra afslutningen af den
intensive del af stroget i Gothersgade til FredericiaC. Til sammenligning udger den
intensive del af det nuveerende strag 550-600 meter. Sammenkoblingen af de to
omréder med teet liggende butikker vil forudseette et butiksareal pa i storrelsesor-
denen 8-10.000 m? Hvis straskningen mellem Sjeellandsgade og FredericiaC skal
fyldes ud med aktive butiksfacader, vil det séledes kreeve en vaekst pé i storrelses-
ordenen 30 % oven i det nuveerende butiksareal i bymidten.

Bydelscentrene

Fredericia har 6 bydelscentre, men kun bydelscentret i Erritso har et storre

antal butikker med et bredere udbud, som ogsé omfatter udvalgsvarebutikker.
Bydelscentret ved Vesterbrogade knytter sig til stationen og har historisk spillet en
rolle som blandet butiksomrade med en funktion som bydelscenter. Centret rummer
Netto og varetager séledes en dagligvarefunktion, mens udvalgsvareudbuddet er
steerkt begreenset. De ovrige bydelscentre rummer stort set ikke udvalgsvarebutik-
ker, men varetager en funktion som lokale muligheder for dagligvareindkeb.

Bydelscentrenes beliggenhed afspejler i store traek befolkningskoncentrationerne

i Fredericia by og har en god fordeling, som overalt skaber korte afstande mel-

lem bolig og dagligvarebutikker. | Fredericia nord ligger de tre bydelscentre teet.
Bydelscentret ved Nymarksvej er nyt. Det ligger centralt placeret i oplandet i
nordbyen og rummer to dagligvarebutikker. Centret ved Skansevej rummer en en-
kelt dagligvarebutik, og centret ved Hojdepunktet rummer ikke dagligvarebutikker.
Strukturen peger pa, at centret ved Nymarksvej spiller en rolle som bydelscenter for
dagligvarer, mens de ovrige centres rolle er mere begreenset og lokal.

Skaerbaek og Taulov
Skeerbeek og Taulov har fortsat dagligvareforsyning og Taulov rummer enkelte
udvalgsvarebutikker.

Butikker med saerligt pladskraevende varer

Fredericia rummer seks omrader til butikker med pladskreevende varer. Her il
kommer, at aflastningsomradet rummer et sterre antal butikker med seerligt
pladskreevende varer. Samlet er der meget stor rummelighed og gode muligheder
for at lokalisere butikker med pladskrasvende varer i Fredericia Kommune.

Som tidligere naevnt har Fredericia en styrkeposition inden for biler.
Aflastningsomradet rummer en sterre koncentration af bilforhandlere, som sand-
synligvis har et betydeligt opland. Kunderne kan inden for begraenset afstand se et
sterre udbud af de kendte meerker. Ud over aflastningsomradet er der ved afkarsel
59 et antal bilforhandlere, ligesom der er en enkelt bilforhandler i DanmarkC.

AREALBEHOV
Det fremtidige behov for areal til udvidelse af detailhandlen i Fredericia Kommune
afheenger af befolkningsudviklingen, udviklingen i privatforbruget, nethandlen,
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udviklingen i omseetningen pr. kvadratmeter i butikkerne og af udviklingen i
Fredericia Kommunes markedsandele i forhold til de konkurrerende kommuner.

Som naevnt er omsastningen i Fredericia Kommune géet lidt tilbage siden
seneste analyse fra 2008. Den veesentligste &rsag er, at de konkurrerende
kommuner har erobret markedsandele, og at nethandlen i dag har overtaget en
del af handlen i de fysiske butikker.

Et behov for areal til udvidelse af detailhandlen i Fredericia Kommune pavirkes
positivt af, at faldet i privatforbruget sandsynligvis har néet sit lavpunkt, og at
det sandsynligvis vil stige de kommende ar. Spargsméalet er blot, hvornér det for
alvor vil stige igen, og hvor meget det vil stige. Behovet for udvidelse pévirkes
herudover positivt af forventningerne om, at befolkningstallet forventes at stige.
Behovet for areal pavirkes negativt af, at nethandlen ma forventes at fortsestte
med at tage andele fra de fysiske butikker, men det er usikkert, hvor hurtigt det
vil g&. Endelig er det usikkert, om Fredericia Kommune fortsat vil tabe markeds-
andele til de konkurrerende kommuner eller om udviklingen vil vende.

Da behovet for areal til udvikling af detailhandlen er preeget af usikkerhed, er der
udarbejdet to alternative scenarier for det fremtidige arealbehov. Scenarierne
omfatter ikke behov for areal til butikker med seerligt pladskraevende varer.
Minimumsscenariet illustrerer en situation, hvor alt der begraenser behovet

for butiksareal vil blive opfyldt. Det viser, at den forventede omsaetning i 2026

vil kunne Klares pé et detailhandelsareal, der er 13.000 m? mindre end i dag.
Maksimumsscenariet illustrerer en situation, hvor alt, der skaber behov for mere
butiksareal, bliver opfyldt. Det viser et behov pa 24.000 m?. Det betydelige
spaend i scenarierne er et udtryk for usikkerheden om eksempelvis, hvordan
privatforbruget vil udvikle sig, og hvordan nethandlens udbredelse vil blive. Et
gennemsnit af de to scenarier vil svare til et beskedent behov for udvidelse af
butiksarealet pa i sterrelsesordenen 5.000 m?. Det beregnede arealbehov udtryk-
ker behovet oven i det eksisterende detailhandelsareal. Udover arealbehovet i
de to scenarier vil det veere et muligt behov for butikker med et stort regionalt
opland som eksempelvis store bilforhandlere mv.

Det er vigtigt at veere opmeerksom pa, at det beregnede arealbehov udtrykker
det samlede behov for areal. Bag det beregnede behov for udvikling vil der pa
grund af den almindelige strukturudvikling i detailhandlen vil veere et lebende
behov for nyt butiksareal samtidig med, at der vil ske lukninger af eksisterende
og mindre attraktive butikslokaler.

ANBEFALINGER

P& baggrund af analysen er der udarbejdet en reskke anbefalinger til udvikling af
butikslivet i Fredericia som helhed og i bymidten. Anbefalingerne skal leeses som
et idekatalog, der kan kvalificeres yderligere. Detailhandlen og andre akterer kan
inddrages i arbejdet.

Anbefalinger vedragrende Fredericia by som helhed

» Arbejdsdelingen mellem bymidten og aflastningsomradet i Fredericia vest
kan geres endnu tydeligere, sé de to omrader supplerer hinanden frem for
at konkurrere. Konkurrence mellem de to omrader skaber en situation med
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to indkebsomréader med et mindre udbud og dermed en lavere attraktivitet end
to indkebsomrader med et stort udbud inden for hver sit segment af butikker.
Aflastningscentret kan frem over malrettes butikker inden for "bil og bolig” og
forbeholdes butikker, der har behov for sterre lokaler. Fredericias steerke klynge
inden for biler med aflastningsomrédet som hovedomréde kan sgges styrket
endnu mere. Bymidten kan i endnu hgjere grad rendyrkes butikker for "krop og
sjeel”.

> De trafikalt velbeliggende arealer til butikker med seerligt pladskresvende varer ved
DanmarkC kan s@ges udviklet som et detailhandelsomréde med en tredje profil
af butikker, der henvender sig til et stort opland. og som adskiller sig fra de ovrige
detailhandelsomrader i kommunen.

> Det kan overvejes om bydelscentrene ved Hojdepunktet, Skansevej og
Vesterbrogade skal opretholdes som bydelscentre, da deres butiksudbud ikke
matcher bydelscenterfunktionen.

Anbefalinger vedrarende Fredericia bymidte

> Der er behov for en afklaring af, hvordan bymidtens detailhandelsstruktur skal
vaere, hvor ankomstmulighederne, ankerfunktionerne og det centrale stragomrade
spiller sammen og udger en samlet struktur, der har optimal attraktivitet for kunder
i Fredericia og oplandet omkring byen.

» Rammerne for detailhandelsudbygning pa FredericiaC og FredericiaC's rolle som
indkebssted kunne revurderes set i forhold til behovet for udvidelse af detailhan-
delsarealet, mulighederne for at skabe et steerkt indkebsmilje i bymidten som
helhed. Herunder kan det ogsé analyseres nesrmere om en dagligvareforsyning pa
FredericiaC vil f& en afsmittende effekt pa udvalgsvarehandlen, samt hvordan det
vil pavirke bymidtens detailhandelsstruktur, som er koncentreret i omradet mellem
Midtpunkt og Domus Axel. En mulighed vil veere at FredericiaC spiller en mindre
og mere lokal rolle som indkebsomrade, og at koblingen mellem FredericiaC og
stragomradet skabes med andre aktiviteter og tilbud end detailhandel.

Der er behov for at styrke bymidtens dagligvarehandel for at ege den daglige
tilstramning af kunder til omradet. Naerhed spiller en stor rolle for, hvor meget
afledt handel en ny dagligvarebutik vil skabe i udvalgsvarebutikkerne. Lokalisering
helt teet pa, hvor dagligvarebutikkens kunder passerer forbi og kan se de andre
butikkers tilbud, skaber storst afledt effekt, da det understotter spontane indkeb.
Lokalisering i bymidten inden for voldene er bedre end leengere veek, da det er let-
tere at planleegge en indkebstur, som omfatter bade dagligvare- og udvalgsvare-
indkeb. P& den anden side betyder den leengere afstand netop, at kombinationen
af dagligvare- og udvalgsvareindkeb skal vaere planlagt. En mulighed kan veere at
udarbejde en plan med udpegning af muligheder for indpasning af dagligvarebu-
tikker i bymidten, som haenger sammen med ankomstmulighederne, understotter
bymidtens handelsstruktur og er praktisk mulig at indpasse i bebyggelsesstruktu-
ren. Umiddelbare muligheder vil veere at styrke de nuveerende ankerpunkter ved
Midtpunktet og Domus Axel med nye dagligvarebutikker. Styrkelse af bymidtens
dagligvareudbud kan understattes med et stop for eller en begreensning af
udbygning med dagligvarebutikker uden for bymidten, hvor der i dag er god
daskning - iseer aflastningsomradet har god daskning. Vasksten i dagligvarebutik-
ker, der skabes af den forventede befolkningstilvaekst kunne prioriteres etableret i
bymidten.

FredericiaC og byfortastning i bymidten i avrigt med flere boliger og arbejdspladser
vil styrke grundlaget for detailhandlen og andre byfunktioner som caféer, biograf
mv. i bymidten, da naerhed fra isaer boliger men ogsé arbejdspladser har betyd-
ning for valg af indkebssted.

En strategi for udvikling af bymidtens detailhandel kan med fordel inkludere
andre erhverv og tilbud som cafeer, fitness og biograf, da de udger en stor del af



bymidtens tilbud, supplerer butikslivet, eger attraktiviteten, trackker kunder til
og bidrager til bylivet. Mens detailhandlen pa landsplan har veeret i tilbagegang
er andre funktioner som f.eks. cafeer, take away og fitness i vaekst.

Der kan arbejdes malrettet p& at tiltreskke keeder, som ikke findes i Fredericia
men normalt etablerer sig i byer af Fredericias storrelse. Mulighederne for at
tiltreekke kaeder kunne forbedres ved at taenke attraktive lokaliseringsmulighe-
der for lidt sterre enheder ind i en strukturplan for stregomradet.

Der kan arbejdes pa at styrke iveerksastteri inden for detailhandel og andre
bymidteerhverv og med at forbedre iveerksaetterbutikkernes overlevelses- og
udviklingsmuligheder i et samarbejde mellem kommune, detailhandel og
grundejere.

Der kan arbejdes pa at f& de mange butikker uden for bymidten, som passer
ind i bymidtens profil, til at flytte til bymidten.

Opholdskvaliteterne kan styrkes og bidrage til at styrke bymidtens attraktivitet.
P4 ideplanet kan der teenkes i mere grent og flere opholdsmuligheder. Det kan
f.eks. veere lette stole, legemabler, gratis WiFi og toiletadgang under indkebstu-
re i bymidten, som bidrager til at forleenge opholdet. Bernene, de eeldre og alle
andre grupper kan teenkes aktivt med. Bedre opholdsmuligheder kunne styrke
det primaere stregomréde og straskke sig mod FredericiaC. | Vendersgade
kunne der arbejdes pa at udvikle en klynge af mabel- og designbutikker med
udgangspunkt i den eksisterende Copenhagen Room mv. Den visuelle kvalitet

i bymidten kan forbedres (facader generelt og udvalgte uskenne steder, der
treekker niveauet ned). Der kan fyldes mere ind i byrummet. Gaderne er brede
0g kan virke tomme. Flere vareudstillinger, legemabler, potteplanter mv. giver
bade en mere oplevelsesrig bymidte og bidrager til at reducere vinden igennem
det retlinede gadenet. Forbindelserne i bymidten kan styrkes med skiltning,
visuelle treedesten og ovrige sammenbindende elementer.

Aktivitetsniveauet i Fredericia Shopping og samspillet mellem Fredericia
Shopping, grundejerne og Fredericia Kommune indgér ikke i analysen, men
det er muligt, at der kan ske forbedringer. Er der f.eks. et klart ansvar for, hvem
der tager sig af at kontakte kaeder, hvem der kontakter butikker i byen, som
med fordel kunne flytte til bymidten, og kan kommunens erhvervsservice og
grundejerne skabe bedre rammer for butiksiveerksaettere?
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RAMMEBETINGELSER OG
REGIONALE FORHOLD

De regionale udviklingstendenser pavirker detailhandlen i
Fredericia Kommune. Den regionale konkurrence, de seneste
ars faldende forbrug og den stigende internethandel har be-
tydning for udviklingen butikkerne i Fredericia Kommune.

Siden 2007 er detailomsestningen i Danmark faldet med mere end 10 % i faste
priser. Samtidig er strukturudviklingen fortsat mod feerre men starre butikker.
Internethandlen er stigende og vurderes at udgere ca. 10% af den samlede
omsaetning i detailhandlen i 2013. Samlet set har det pé nationalt plan betydet, at
mange butikker er lukket siden 2007, og at udvalgsvarehandlen fortsat gér mod
mere handel i de store handelscentre og pa internettet.

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

Overordnet set er omsastningen i detailhandlen tilbage pé et niveau, der svarer til
20083-2004. Krisen har gjort forbrugerne mere prisbevidste. Det kommer seerligt il
udtryk ved, at iseer discountbutikkerne oplever markant fremgang. Forbrugerne er
ogsa blevet mere kvalitetsbevidste. Handlen med okologiske varer satte i 2013 om-
saetningsrekord for 6. &r i traek. Et andet eksempel pé de eendrede indkebsvaner er,
at de fleste indkaeb kan klares i butikscentre, som har en hgj andel af udvalgsvarer
som tgj, elektronik, bager, men der er ogsa flere eksempler pa, at dagligvarebutik-
ker 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 2007-2014 har veeret sterst inden for bekleedning, hvor omseet-
ningen er faldet med ca. 25 %. Inden for ovrige udvalgsvarer er omsaetningen faldet
med ca. 10-15 %, mens dagligvareomsaetningen er faldet med lidt under 10 %. Til
trods for, at omsaetningen i udvalgsvarehandlen i de seneste &r har veeret i bedste
fald stagnerende, méa 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.

INTERNETHANDLEN VINDER FREM

De seneste 5 &r har vist en tendens til en omsastningsstigning i internethandlen pa
ca. 15 % om éaret. | 2013 handlede mere end 70 % af danskerne pa internettet.
Ud af alle de, som har handlet pa internettet, har ca. 40 % handlet i udenlandske
internetbutikker. Det betyder, at Danmark ikke blot er et af de mest internethand-
lende lande i EU men ogsé, at Danmark indtager en europesisk topplacering, nar
det kommer til internethandel over landegreenser. Udviklingen i internethandlen
har skeerpet konkurrencen i detailhandlen. Hvor internetbutikkerne kan konkurrere
pé prisen, ma de fysiske butikker konkurrere pa indkabsoplevelsen. Indkebsmiljo,
serviceniveau og den samlede attraktivitet af handelsmiljget har betydning for,

om danskerne veelger de fysiske butikker frem for internetbutikker. Internationale
tendenser peger mod, at mobilhandlen vil blive udbredt de kommende &r og spas
som det naeste skridt i udviklingen af internethandel.
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Nye tendenser i detailhandlen peger pé en sterre integration af de to koncepter;
fysiske butikker og internetbutikker. Flere keeder arbejder pa at udvikle koncepter
med showrooms med et hgjt serviceniveau, hvor den fysiske vare kan ses,
proves 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.

LUKKELOVENS BETYDNING FOR DETAILHANDLEN

Den 1. oktober 2011 blev lukkeloven delvist afskaffet. Alle butikker mé& nu holde
abent 24 timer i degnet, alle dage om aret - bortset fra nogle enkelte helligdage.
Dagligvarebutikker med en arlig omseetning pa mindre end 32,2 mio. kr. samt
bagere, byggemarkeder mv. méa holde &bent alle arets dage. Liberaliseringen

af lukkeloven betyder, at iseer kapitalsteerke keeder 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 selvsteen-
dige butikker er blevet yderligere udfordret, fordi de har begreensede muligheder
for at udvide &bningstiderne. Liberalisering af lukkeloven har haft konsekvenser
for iseer mindre og selvsteendige dagligvarebutikker — typisk kabmeend og
mindre discountbutikker — der tidligere var begunstiget af, at kunne holde son-
dagsébent. P4 samme méade er det sandsynligt, at eendringen af lukkeloven vil
bidrage til at flytte yderligere andele af udvalgsvarehandlen til de store varehuse.
Samlet set forventes det, at de steerke keedebutikker med sendagsébent vinder
markedsandele.

BUTIKSCENTRENE VINDER FREM

Butikscentrene vinder ogsa markedsandele. Iszer butikscentrene har udnyttet
liberaliseringen af lukkeloven med feelles dbningstider, og har med mange steerke
kapitalkeeder vundet frem. | 2013 stod butikscentrene for ca. 25 % af omsaetnin-
gen i dansk detailhandel. Hvis andelen ages de kommende ar vil det betyde, at
bymidterne vil blive yderligere udfordret.

| USA og andre steder, der traditionelt ikke har bymidter som vi kender dem i
Europa, er de store hypermarkeder udfordret. De nye tendenser peger pa, at
de kommende store butikscentre i vid udstraekning vil minde om europaeiske
bymidter med blandede funktioner naer bopaelen og i et hyggeligt og bilfrit milje.
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Flere tendenser peger ogséd mod, at bymidten i hgjere grad ber teenkes som et
samlet center med feelles &bningstider, markedsfering mv.

PENDLING

Fredericia Kommune er en indpendlingskommune og er karakteriseret ved en
nettoindpendling pa ca. 3.400 beskasftigede personer i 2013. Nettoindpendlingen
er skabt af en indpendling pé ca. 11.800 personer og en udpendling pa ca. 8.400.
En stor del af arbejdspladserne i Fredericia Kommune ligger i omrader uden for
bymidten. Derfor er det sandsynligt, at en stor del af indpendlerne ikke kommer
ind til bymidtens butikker. P4 den anden side er det muligt, at en del af pendlerne
handler i butikkerne i aflastningsomradet eller i dagligvarebutikkerne i bydelscen-
trene.

BEFOLKNINGSUDVIKLING

Udviklingen i indbyggertallet har stor betydning for detailhandlens udviklingsmulig-
heder. P& landsplan forventes befolkningen, at stige med ca. 10 % frem mod 2050.
| Fredericia Kommune har der vesret en stigning i indoyggertallet pa 2 % svarende
til ca. 900 personer i perioden 2008 til 2014. Befolkningsfremskrivninger viser, at
tendensen med befolkningstilvaekst forventes at fortseette frem til 2026. | 2026 vil
der veere ca. 2.600 flere indbyggere end i 2014, hvilket vil medfere et aget forbrugs-
grundlag i de fysiske butikker pd i sterrelsesordenen 120 mio. kr. om éret.

PLANLAGT UDVIKLING

Over de kommende &r tilferes Fredericia en helt ny bydel, FredericiaC. Nar bydelen
er fuldt udbygget om ca. 20-25 vil den daekke over et areal pa ca. 20 ha og rumme
ca. 1.300 boliger og ca. 2.800 arbejdspladser. Der er udlagt areal i FredericiaC fil
detailhandel p& astsiden af Gl. Havn, med en ramme pé ca. 15.000 m?2.

Som felge af udbygningen af FredericiaC, samt Elektrolux-grunden, Oldenborggade
mv. forventes der yderligere ca. 1.800 borgere i Frederica, som ikke er medregnet i
befolkningsprognosens 2026 forventning. Det er ikke afgjort, hvorvidt de forventes
at blive realiseret indenfor perioden. 1.800 yderligere borgere, vil medfore et aget
forbrug pé i sterrelsesordenen 80 mio. kr. En stor del af forbruget forventes at blive
lagt i butikkerne i Fredericia Kommune.

Foruden de nye borgere vil der blive etableret ca. 2.800 arbejdspladser, som ogsé
forventes at medfere oget forbrug i butikkerne og de evrige bylivsfunktioner som
caféer, restaurationer mv.

REGIONALE FORHOLD OMKRING FREDERICIA KOMMUNE

Fredericia ligger i kareafstand fra en raekke steerke udbudspunkter, herunder saerligt
Vejle, Kolding, Aarhus og Odense. Der er tale om byer, der alle har indkebscentre
og bymidter af en vis sterrelse — og i flere af byerne er der yderligere projekter i

gang.

Koldings bymidte har bade butikker og en reekke andre oplevelsestiloud, hvoraf

en del er samlet i kulturcentret Nicolai, der rummer udstillinger, biograf, et ople-
velsesunivers for bern mv. Siden &bningen i 1993 er Kolding Storcenter blevet et
vaesentligt regionalt udbudspunkt. Mere end 120 butikker og restauranter, Bilka og
en biograf med seks sale er blandt attraktionerne i Kolding Storcenter. Storcentrets
beliggenhed tast p& motorvejen og teet pa Fredericia betyder, at storcentret udger
en vaesentlig konkurrent til detailhandlen i Fredericia Koommune. Afstanden il
Kolding er ca. 25 km.

Vejle har en levende bymidte med et stort udvalg af keedebutikker og
specialbutikker og en gagade pa ca. 900 meter. Den rummer indkebscentrene
Bryggen og Marys. Bymidten er generelt attraktiv og oplevelsesrig, og Vejle er en
vaesentlig regional konkurrent til Fredericia p& udvalgsvareomradet. Afstanden til
Vejle er ca. 25 km.
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/Regionale forhold i Trekantomradet

Aarhus har i kraft af sin sterrelse et butiksudbud og et byliv, der overgér de

andre byer i regionen. En lang gdgade med tre staerke ankerpunkter er blandt
styrkerne: Salling, Bruuns Galleri og Magasin. Der er ogsa et vaesentligt udbud af
specialbutikker, ligesom cafémiljoet ved Aarhus A er blevet seerdeles populeert.
Bruuns Galleri er med sine ca. 100 butikker, biograf, minigolf pa taget, 1.000
parkeringspladser og beliggenheden direkte i forbindelse med banegérden et béde
vaesentligt og lettilgeengeligt udbudspunkt i regionen. Afstanden til Arhus er ca. 90
km.

Odense er interessant i kraft af Rosengardscenteret, som med mere end 150
butikker og et areal p& over 100.000 m? er et af Danmarks sterste butikscentre.
Centret blev i 2013 solgt til den tyske storcenteroperaterer ECE, der kan for-
ventes at saette yderligere skub i udviklingen af centret. Derudover har Odense
en bymidte, der mé forventes at udvikle sig positivt bl.a. i kraft af lukningen af
Thomas B. Thriges Gade og etableringen af endnu et shoppingcenter, VIVA. Det
vil styrke bade kundeunderlaget og opholdskvaliteterne i bymidten. Afstanden til
Odense er ca. 55 km.

I Billund &bner Design Outlet Center i lobet af 2015 og vil gere Billund til et
interessant sted at kabe udvalgsvarer. Sammen med Legoland og Lalandia vil
outlettet gere Billund til en oplevelsesdestination, understottet af den langsigtede
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satsning pé at gere Billund til Barnenes Hovedstad. Billund Lufthavn betyder, at
det ogsé er muligt at kombinere en udlandsrejse med et besag i f.eks. outlettet.
Afstanden til Billund er ca. 50 km.

Fredericia er altsa udsat for betragtelig regional konkurrence pa udvalgsvaresiden.
Borgerne i Fredericia har adgang til sterre udbudspunkter indenfor kort transport-
afstand i Vejle, Kolding og Kolding Storcenter, alle indenfor mindre en 30 minutters
kersel fra centrum i Fredericia. Dertil kommer adgangen til nogle af Danmarks
storste indkebsmiljger i henholdsvis Aarhus og Odense indenfor cirka en times
transport. Til sterre indkebsture er Fredericias detailnandel altsa staerkt konkur-
renceudsat. Iseer Aarhus og Odense har ogsé en bredere attraktion indenfor andre
rekreative forméal som kultur, spisning med videre.

Den hérde konkurrencesituation er antageligt endnu mere tydelig i oplandet. Byer
af Fredericias sterrelse og historie fungerer typisk som det naturlige centrum for et
sterre opland af landomréder og mindre byer, som understotter detailhandlien og
andre byfunktioner. Den korte afstand til de ovrige udbudspunkter indskreenker
starrelsen pé Fredericias opland. Den sydlige del af Fredericia Kommune indeholder
de starste byer udenfor Fredericia by. Fra Skeerbaek, Erritse og Snoghgj er der
kort afstand til Kolding Storcenter, som har en meget god tilgeengelighed med bil
og fra Taulov er der endnu kortere afstand. Den nordvestlige del af kommunen har
ligeledes kort afstand og god tilgeengelighed til Vejle, og til motorvejsnettet, og har
dermed let adgang til sterre udbudspunkter. Mod @st er det potentielle opland den
nordvestlige del af Fyn, groft sagt Middelfart Kommune. Her er Fredericia i konkur-
rence med dels Odense og Kolding Storcenter. Dertil ligger Middelfart direkte pa
vejen til Fredericia fra ost, men har dog et svagere handelsliv.

Alt i alt har Fredericia som handelsby en hard konkurrencesituation, som understre-
ges af at der bade findes storcenteralternativer (Kolding og Odense) og bymidteal-
ternativer (seerligt Vejle) i et lille geografisk opland. Det kan bl.a. aflaeses pé felgende
made i butiksanalysen. Ca. 56 % af omsastningen i Fredericias butikker kommer

fra dagligvarer, og kun 44 % udgeres af udvalgsvarer. | de fleste byer er fordelingen
50/50.

Fredericia er altsa i hojere grad end gennemsnittet en 'dagligvarekommune’ end
handelscenter for et sterre udvalgsvareopland. Det underbygges af, at lokalkebsan-
delen for udvalgsvarer i Fredericia er faldet siden seneste analyse, og ligger et stykke
under "balance-punktet’ (100) for alle varegrupper, se afsnittet Butiksanalyse.

INTERNATIONALE EKSEMPLER - BYSAMARBEJDE

Erfaringer fra bl.a. tyske byer viser, at der er fordele ved et teet samarbejde mellem
grundejere, kommune og butikker, f.eks. koordineret af en sékaldt kvartermanager. |
Hamburg er der 14 kvartermanagere, heraf 4 pa fuld tid. | bydelen Grossneumarkt-
Fleetinsel er det lykkedes en kvartermanager at eendre butiksprofilen i en gaden
Wexstrasse, der pa 10 &r er gaet fra at veere nedslidt og preeget af gamle beveert-
ninger til at vaere en charmerende gade med kaffebarer, galleri, mabel-, bolig- og
designbutikker mv. Alt sammen udviklet efter devisen "individualitet og kreativitet”
og med et fokus pé ejerledede butikker. | forhold til Vendersgade i Fredericia kunne
Wexstrasse veere et speendende sted at hente inspiration til udvikling af gadens
profil og gere den til en destination i byen. Samarbejdet i Wexstrasse er frivilligt, og
grundejerne betaler en del af kvartermanagerens lon, fordi de har set en fordel i en
koordineret udvikling af gaden.

| flere nordtyske byer, bl.a. Hamburg og Flensburg, er der gode erfaringer med
Business Improvement Districts, der er offentlig-private partnerskaber om udvikling
af et afgreenset omrade i en bymidte. Resultaterne er gode, og tankegangen kan
ogsé anvendes i danske byer, selv om lovgrundlaget endnu ikke er pé plads i
Danmark. Det betyder, at man ikke kan forpligte grundejere til at bidrage finansielt,
men som eksemplet fra Wexstrasse viser, kan der ogsé skabes koordineret
udvikling ad frivillighedens vej. Danske byer som f.eks. lkast og Herning begynder
at arbejde efter lignende principper, hvor der laves steerke og koordinerede
bymidtesamarbejder.
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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
Fredericia Kommune. Butikkerne er kortlagt med afseet i butikslisten fra 2008,
som er opdateret til 2014 og kvalitetssikret ved Fredericia Kommune samt via
besigtigelse, internetopslag, opslag pa OIS mv.

Detailhandlen i Fredericia Kommune er kendetegnet ved en koncentreret
struktur, hvor butikkerne hovedsageligt er placeret i og omkring Fredericia by.

FREDERICIA BYMIDTE

Planleegningsdistriktet "Den indre by” rummer i alt ca. 125 butikker.

Butikkerne er primeert koncentreret i gaderne Gothersgade (ca. 35 butikker),
Danmarksgade (ca. 35 butikker), Jyllandsgade (ca. 20 butikker), Vendersgade
(ca. 15 butikker) og Prinsessegade (ca. 10 butikker). De fem handelsgader har
en god bredde i butiksudbuddet. Halvdelen af butikkerne i de fem gader er
medlemmer af et keedesamarbejde. Nogle af de steerke tojbutikker er H&M,
Tojeksperten, Vero Moda, Marcus, Din Tgjmand mv. Fredericia bymidte er stort
set det eneste sted med tojbutikker i hele kommunen. Det kommer til udtryk
ved, at bymidten stér for knap 95 % af bekleedningsomseetningen i kommunen.
Bymidten rummer ogsa flere af de kendte keeder indenfor kategorien evrige
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/Butikkernes placering i bymidten. Besigtigelse fra foraret 2014.

udvalgsvarebutikker, sdsom Fona, BR Legetej, flere af de kendte optikerkaader
mv. Bymidten har i storelsesordenen 55 % af hele udvalgsvareomsestningen i
kommunen. Siden sidste analyse i 2008 (omseetning fra 2006) er omsaetningen i
bymidten reduceret med ca. 130 mio. kr. svarende til en reduktion pa ca. 16 %.

Fredericia bymidte har en god bredde i dagligvareudbuddet. Det straekker sig
fra det store Fatex-varehus med bredt varesortiment inden for food og non-food
til discountbutikken Fakta samt specialbutikker som f.eks. bager, kaffebutik,
chokoladebutik og flere vinbutikker. Bymidten rummer ca. 18 % af hele dagligva-
reomsaetningen i kommunen. De eneste storre dagligvarebutikker i bymidten er
Fotex og Fakta.

Gagaderne i Fredericia bymidte ligger i et kvadrat pa ca. 200 x 200 meter.
Gaafstanden inden for handelsomradet er saledes rimelig, og butikstastheden
opleves generelt som hgj. | det nordvestlige hjerne ligger det dbne butikscenter,
Midtpunktet, med en stor parkeringsplads. | det sydestlige hjerne, pa kanten af
kvadratet, ligger Domus Axel med Fatex, H&M, biograf, ca. 15 lejligheder og et
parkeringshus. | forbindelse med &bningen af Domus Axel i 2011 flyttede Fotex
150 meter fra Gothersgade 14. De gamle lokaler star fortsat tomme. Flytningen
af Fotex har medfort en lille forskydning af den samlede omseetning i bymidten i
retning mod ost.

Det taette butiksomrade og gagaden slutter mod @st med Domus Axel. Mod syd
er der ca. 350 meter fra det testte butiksomrades afslutning med Sjesllandsgade
og til FredericiaC. Det er den straskning, der skal bygges bro imellem, hvis der
skal skabes ét detailhandelsomrade pa tvaers af bymidten og FredericiaC.
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/Antal butikker fordelt pa hovedbranche indenfor oplandene, 2014.

Analysen omfatter folgende byer:

REGIONALT CENTER
Fredericia

LOKALBYER
Taulov, Skeerbask

LANDSBYER
Herslev, Pjedsted-Bredstrup,
Egeskov-Bageskov og Trelde

Biltilgaengeligheden til bymidten virker god. Parkeringspladsen ved Midtpunktets
nordvestlige indgang er stor, godt placeret og er et godt udgangspunkt

for shoppingturen i bymidten. Ogsé leengere inde i bymidten forekommer
parkeringsdeekningen god. | de mest centrale gader er der betalingsparkering
(indfert 2012), mens resten af bymidten har gratis parkering. Det geelder ogsa
parkeringshuset i Domus Axel (maksimum tre timers gratis parkering). Erfaringer
fra andre byer viser, at indferelse afbetalingsparkering medferer, at ansatte

0g andre "skiveflyttere” veelger at parkere andre steder. Det kan give bedre
kapacitet for kunderne og andre besagende i bymidten. Parkeringsteellinger og
en undersogelse kan underbygge fordele og ulemper i Fredericia.

Der er kun f& opholdsmuligheder med lee i bymidten, og flere steder er der
parkeringspladser, baggarde og tomter, der evt. kunne konverteres til lom-
meparker eller forskennes med grent. Ogsé gaderummet kunne bruges mere
aktivt til bade butiksudstillinger og legemabler mv. Beleegningerne er smukke og
kvaliteten hgj. Et gront modspil i form af treeer, buske mv. vil styrke opholdskva-
liteterne.

Gégaderne er nogle steder praeget af unensigtsmaessig biltrafik. Det geelder
f.eks. Danmarksgade og Jyllandsgade, der er eneste adgangsve;j til parkerings-
pladsen i Danmarksstreede. Huvis f.eks. parkeringspladsen og eventuelt den
overfor liggende grund kan frigeres og omdannes til lommepark, legeplads mv.,
vil det styrke opholdskvaliteterne.



DETAILHANDELSANALYSE
FREDERICIA KOMMUNE

AFLASTNINGSOMRADET

Fredericia Vest, har ca. 45 butikker og er séledes kommunens nasststerste
koncentration af butikker. Der er ca. 15 dagligvarebutikker, herunder Fotex, 5
discountbutikker og flere specialbutikker. De ca. 25 store udvalgsvarebutikker
teeller bl.a. Idé Mebler, Punkt1, Jem&Fix, Jysk m.fl. Den gennemsnitlige butiks-
sterrelse for udvalgsvarebutikker i Fredericia Vest er ca. 1.100 m?. Der er ogsa
knap 10 bilforhandlere i omradet. Udvalgsvareomsastningen i Fredericia Vest
er i starrelsesordenen 300 mio. kr. Til sammenligning omsaetter bymidtens
udvalgsvarebutikker for i storrelsesordenen 450 mio. kr. Siden sidste analyse
er omsaetningen i aflastningsomradet reduceret med ca. 170 mio. kr. pr. &r
svarende til en reduktion pé ca. 20 %.

Der er planer om at etablere Fredericia Megacenter ved Vejlevej, som er begyndt
at f& de forste lejere. Det feerdigudbyggede Megacenter vil f& ca. 13.000 m?

og er begyndt at f& de forste lejere. Der er ogsa planer om at opfere et nyt
Vestcenter pa 6.000 m? i samme omréade.

Aflastningsomradet stér steerkt pa dagligvarehandlen i Fredericia Kommune.
Med béade varehus, flere discountbutikker, bagere mv. havde omradet i 2013 en
samlet omsaetning pa i sterrelsesordenen 360 mio. kr. Det er knap dobbelt s&
hoj en dagligvareomseaetning som i bymidten. Fredericia Vest har kommunens
starste koncentration af dagligvarer. Med udviklingen af et nyt Vestcenter kan
dagligvarehandlen i vestbyen med tiden sta endnu steerkere.

BYDELSCENTRENE
Fredericia Kommune har seks bydelscentre med et forskelligt butiksudbud. Fire
bydelscentre ligger nord for Fredericia midtby.

| bydelscentret ved Vesterbrogade er der foruden Netto enkelte
specialdagligvarebutikker som bager og slagter. Det samlede butiksareal i
bydelscentret ved Vesterbrogade er ca. 1.500 m2. Omsastningen er i 2013
opgjort til knap 50 mio. kr.

> Bydelscentret ved Nymarksvej rummer Super Brugsen, Fakta og en stor
genbrugsbutik, der tilsammen har et areal pa ca. 4.000 m?. Omsastningen i
butikkerne ved Nymarksvej er i starrelsesordenen 70 mio. kr.

» Bydelscentret ved Skanseparken rummer en Fakta pa ca. 500 m? foruden en
reekke tomme butikslokaler.

» Bydelscentret ved Hejdepunktet ved Egeskovvej rummer f& udvalgsvarebutik-
ker. Der er ingen dagligvarebutikker i omradet.

> Bydelscentrene i Nordbyen har stort set kun dagligvarehandel.
Udvalgsvareomsaetningen i bydelscentrene i Nordbyen har begreenset stor-
relse.

| den sydlige del af Fredericia er der to bydelscentre.

» Bydelscentret i Erritse har ca. 10 butikker, heraf Super Brugsen, Fakta og
Netto. Foruden dagligvarebutikkerne rummer centret ogsé en tejoutik, materia-
list, cykelhandler mv. Butikkerne i Erritse har et samlet areal pa ca. 5.000 m? og
en omsaetning pa ca. 150 mio. kr. i 2013.

» Bydelscentret ved Strevelinsvej rummer Aldi samt de to nye dagligvarebutikker,
Rema 1000 og Levbjerg, der dbnede i 2011. Tilsammen har butikkerne et areal
pé ca. 3.500 m? og en omsastning pa ca. 110 mio. kr. i 2013. Der er ingen
udvalgsvarebutikker i bydelscentret ved Strevelinsve;.

27
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LOKALCENTRE

| Fredericia Kommmune er der lokalcentre i Taulov, Skeerbeek, Herslev, Pjedsted-
Bredstrup, Egeskov-Bageskov og Trelde. Taulov har Dagli”™” Brugsen og Fakta,
mens Egeskov og Skaerbaek har en Dagli’ Brugsen. Der er ikke dagligvareforsyning
i de gvrige mindre lokalbyer.

OMRADER TIL SARLIGT PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER

Der er foretaget en opgerelse af antallet af butikker, der forhandler seerligt plads-
kreevende varegrupper. Der er her tale om butikker som mabelhuse, plantecentre,
byggemarkeder, bilforhandlere mv. | Fredericia Kommune er seks omrader udlagt
til butikker, der alene forhandler seerligt pladskreevende varegrupper. De to storste
ligger ved DanmarkC og ved frakersel 59. Seerligt bilforhandlerne skiller sig ud.
Fredericia har ca. 15 bilfornandlere, der tilsammen har et areal p& ca. 27.000 m?.
Halvdelen af bilforhandlerne er meget store (mindst ca. 2.000 m?). Sammenlignet
med andre tilsvarende kommmuner har Fredericia flere og veesentligt sterre bilfor-
handlere.

ANTAL BUTIKKER

| analysen fra 2008 blev der registreret ca. 250 butikker uden bilforhandlerne. |

2014 er der registreret ca. 220 butikker. Hertil er der registreret ca. 15 bilforhand-

lere. Butiksbestanden i Fredericia Kommune er séledes blevet reduceret med ca.

30 butikker. Det skal ses i sammenhaeng med folgende udvikling:

> 7 butikker fra 2008-analysen handler i 2014 kun med engrosvarer. Derfor er de
ikke medtaget i detailhandelsanalysen.

> 3 butikker er sldet sammen med andre til sterre butikker, herunder Punkt1,
@nskeborn/Legekaeden og Garant/Maebelkaeden.

» F& butikker er lukket og gendbnet som andre funktioner.

Hvis de 7 engrosbutikker og de 3 sammenlagte butikker ikke opfattes som butiks-
lukninger er der i alt registreret ca. 20 feerre butikker end i analysen fra 2008.

Det er seerligt bekleedningsbranchen, der er hardest ramt. Siden sidste analyse har
Fredericia Kommune mistet ca. 30 % af samtlige tojbutikker. Til sammenligning er
ca. 20-25 % af tejbutikkerne lukket pa landsplan siden 2007. | 2008 var hver 4.
butik i kommunen en tejbutik, og i 2014 er det hver 5. 1 2010 8bnede H&M en stor
butik centralt i Fredericia bymidte. Det har sandsynligvis haft en meaerkbar effekt

pa de eksisterende tojbutikker. Omsastningen i H&M svarer til omsastningen i 5-10
almindelige tejbutikker. Samtidig har finanskrisen, internethandlen og den mas-
sive udbygning i butikscentrene i @stjylland har haft maerkbare konsekvenser for
bekleedningsbranchen i Fredericia.

ANTAL BUTIKKER 2014
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KZADETILKNYTNING 2014

Der er registreret ca. 10 faerre dagligvarebutikker end i sidste analyse, herunder seerligt
mindre dagligvarebutikker som kiosker, blomsterbutikker mv.

Der er stort set ikke sket eendringer i antallet af butikker, der forhandler evrige udvalgs-
varer og saerligt pladskraevende varegrupper nér der tages hejde for butikker, der kun
forhandler varer til virksomheder.

KADER | FREDERICIA 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 56 % af butikkerne i Fredericia Kommune indgik i et keedesamar-
bejde i 2014. 38 % af butikkerne indgik i en kapitalkeede (Fakta, Only, Fona mv.) og
18 % var med i en frivillig keede (Matas, Sport 24. Photo Care mv.) 44 % af butikkerne
var uden for keedesamarbejde. Niveauet af butikker uden for keedesamarbejde er lidt
hojere end i andre kommuner.

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 keeder. De senere ar har
discountbutikkerne, der alle indgér i kapitalkeeder, aget deres udbredelse. Samtidig er
eksempelvis minimarkeder og mindre supermarkeder, der typisk indgér i frivilige keeder,
blevet reduceret i antal. Dagligvarebutikkerne i Fredericia Kommune, der stér uden for
keedesamarbejde, er hovedsageligt kiosker og specialdagligvarebutikker som bagere,
slagtere og lokale fodevarebutikker.

Ca. 55 % af butikkerne inden for bekleedning og ca. 50 % af butikkerne, der forhandler
ovrige udvalgsvarer er selvsteendige butikker uden for keedesamarbejde. Det afspejler,
at der her er bedre muligheder og lokalt initiativ til at starte og drive selvsteendig for-
retning. Pa den anden side indikerer den lave keedeandel for udvalgsvarebutikkerne, at
der er plads til flere kapitalkeeder og frivillige keeder i Fredericia Kommune.

Sammenlignet med tilsvarende byer mangler Fredericia en del keeder. En gennemgang
af keeder i jyske byer af tilsvarende sterrelse viser, at Fredericia mangler flere tojbutikker,
og butikker, der forhandler boligudstyr. Der kan med fordel tages kontakt til keederne
for at here om mulighederne for at etablere en butik i Fredericia.
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BUTIKSAREAL

Der er i 2014 registreret et samlet bruttoetageareal til butikker pa ca. 137.000 m? inkl.
ca. 55.000 m? til butikker, der forhandler saerligt pladskreevende varegrupper. Oplandet
med Fredericia bymidte stér for ca. 20 % af det samlede butiksareal, Fredericia Vest stér
for ca. 40 %, omréderne nord og syd for Fredericia star for ca. 25 % og omraderne i de
ovrige dele af kommunen for ca. 10 % af butiksarealet.

Set pa hovedvaregrupper er arealet af butikkerne fordelt med ca. 30 % til dagligvarer,
ca. 10 % til bekleedning, ca. 25 % til avrige udvalgsvarer og ca. 40 % til butikker, der
forhandler seerligt pladskreevende varegrupper. Andelen af butiksarealet til sgerligt
pladskreevende varegrupper som bilforhandlere mv. er vaesentlig hejere end de fleste
andre danske kommuner. Det skal ses i sammenheeng med den meget lave andel til
bekleedning og det store areal til bilforhandlere.

Butiksarealet blev i sidste analyse fra 2008 opgijort til ca. 81.000 m? ekskl. bilforhand-
lerne, hvilket stort set er p& niveau med den seneste opgerelse fra 2014. Arealet af bil-
forhandlerne er ogsa stort set pa niveau med sidste analyse. En direkte sammenligning
af arealopgerelsen i de to analyser fra 2008 og 2014 viser, at arealet til bade dagligvarer,
bekleedning og ovrige udvalgsvarer er stort set usendret i perioden.

| den tidligere analyse blev de store varehuse kategoriseret som rene dagligvarebutikker

hvad angér bade areal og omsaetning, selvom varehusene ogséa har et betydeligt salg af
toj, sko, beger, elektronik og evrigt boligudstyr. | 2014 er arealet og omseetningen opdelt
pa dagligvarer, bekleedning og evrige udvalgsvarer. Der kan derfor veere ungjagtigheder

i en direkte sammenligning pé brancherne.

OMSATNING

Detailhandlen i Fredericia Kommune omsatte i 2013 for ca. 2,1 mia. kr. inkl. moms, og
det er et fald p& ca. 220 mio. kr. i forhold til sidste analyse (omsastningen blev indhentet
for 2006). Omsaetningen er koncentreret i Fredericia ved bade bymidten, aflastnings-
centret og i de 6 bydelscentre. Bymidten omsatte i 2013 for i sterrelsesordenen 650
mio. kr. svarende til et fald pa ca. 16 % i forhold til sidste analyse. Butikkerne ved
aflastningsomradet i Fredericia Vest omsatte i 2013 ogsé for i sterrelsesordenen 650
mio. kr. og det svarer til et fald p& ca. 20 % i forhold til sidst detailhandlen blev analy-
seret. Bydelscentrene omsatte tilsammen for i sterrelsesordenen 700 mio. kr. i 2013.
Der kan ikke umiddelbart sammenlignes med tallene fra sidste analyse, hvor enkelte
omseetningstal er anonymiseret. Omseetningen i de ovrige dele af Fredericia Kommune
var i 2013 for ca. 100 mio. kr.

BRUTTOETAGEAREAL 2014
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Tilsammen udger bymidten, aflastningsomradet og bydelscentrene hver 1/3 af om-
saetningen i kommunen. De ovrige dele af Fredericia Kommune star kun for ca. 5 %

af omsaetningen i hele kommunen. Der er en vis opdeling mellem brancherne fordelt

pé de forskellige omréader. Eksempelvis stéar bymidten for ca. 85 % af den samlede
omseetning inden for tgj, sko mv. Bymidten og Fredericia Vest star hver for ca. 35 % af
omseetningen med ovrige udvalgsvarer, og bydelscentrene stér for ca. 50 % af dagligva-
reomsaetningen. Fredericia Vest stér ogsa steerkt pa dagligvarehandlen og rummer ca.
30 % af den samlede dagligvareomseetning i kommunen. Bymidten rummer ca. 15 % af
dagligvareomseetningen i kommunen.

UDVIKLINGEN | OMSATNINGEN 2011-2013

| forbindelse med butiksregistreringen er de butiksdrivende blevet spurgt om omseet-
ningsudviklingen. Se neermere om indsamlingen og dens deekning i faktaboksen.

De fleste butikker har oplevet en stigende omsaetning de sidste to &r. | alt har 25 % af
butikkerne oplevet status quo (status quo forstédet som mindre end 5 % stigning eller
fald). 8 % har oplevet fald, og de resterende 68 % har oplevet stigninger. Gennemsnittet
for udviklingen er pa 10 % af omsastningen, udregnet som gennemsnit for den enkelte
butik.

Der er ikke nogen klar ssmmenhaeng mellem butikkens sterrelse og omsaetningsudvik-
lingen i procent. Dagligvarebutikkerne er gdet mest frem (12 %), mens evrige udvalgsva-
rer (8 %) og bekleedning 6 %) har haft en lavere veekst. Blandt dagligvarebutikkerne har

‘By: midten k
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80 % oplevet fremgang, mens det for udvalgsvarebutikkerne er 60 %, der har oplevet
fremgang.

Gennemsnitligt er kapitalkeederne gaet mest frem, med i alt 12 %. De selvsteendige
butikker har eget omseetningen med 8 %, og de frivillige keeder med 4 %. Herunder
skal der tages hensyn til, at der er et sammenfald mellem kapitalkeeder og dagligvare-
butikker, mens der er f& kapitalkeeder blandt udvalgsvarebutikkerne.

Udviklingen i omsaetningen har veeret mindre positiv i bymidten end i resten af kom-
munen. Det forklares af, at den svageste butikstype (bekleedning), neesten udelukkende
findes i bymidten. Dagligvarebutikkerne i bymidten har gennemsnitligt haft samme
vaekst som kommunen i ovrigt. @vrige udvalgsvarebutikker i bymidten har klaret sig
dérligere end gennemsnittet for resten af kommunen.

DETAILHANDLENS FORVENTINGER TIL FREMTIDEN

Gennemsnitligt forventer butikkerne en omsaetningsstigning pé 8 % fra 2013 til 2015

- marginalt lavere end udviklingen fra 2011-2013. Laegges de forventede omsastninger
for butikkerne sammen, forventes en stigning p& 5 %. Det svarer omtrent til halvdelen
af stigning fra 2011 til 2013. Det viser, at butikkerne med den sterste omsaetning ikke
forventer de samme vaekstrater de naeste to &r. Undersages tallene naermere viser det
sig, at iseer de storste dagligvarebutikker har haft store omsaetningsstigninger fra 2011
til 2013, og kun forventer mindre stigninger fra 2013 til 2015.

Den storste stigning (relativt set) forventes af beklaedningsbutikkerne med 7 %, mens
butikkerne indenfor dagligvarer og evrige udvalgsvarer forventer stigninger pa omkring 4
%. Der er feerrest optimistiske butikker indenfor hovedbranchen ovrige udvalgsvarer.

Forventninger til fremtiden er lavest i bymidten, hvor butikkerne samlet forventer en
omseetningsfremgang pa 2 %. Det er kun i bymidten, at der findes butikker med
forventning om en tilbagegang frem mod 2015 (10 %). Tilsvarende feerre har forventning
om fremgang, og omtrent samme andel tror pé status quo.

BUTIKKER MED WEBSHOPS

Internethandel udger en stadig stigende andel af butikkernes omsaetning. Derfor er de-
tailhandlens brug af muligheder for at kombinere den fysiske butik med nethandel blevet
undersegt. Internethandlen spiller en stadig stigende rolle i detailhandlen, og tendenser
peger pa, at flere fysiske butikker kombinereres med webshops. Internethandlen er de
seneste 5 &r vokset med ca. 15 % om éaret. | 2013 udgjorde internethandlen ca. 1-2 %
af dagligvarehandlen og ca. 10 % af handlen med udvalgsvarer. Generelt har flere og
flere fysiske butikker har ogsa en egentlig webshop, enten via keedens webshop eller
som egen webshop.

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 110 butikker af 216 har oplyst om omseetningsudviklingen 2011-13 eller 2013-
15. 104 butikker har oplyst for begge perioder. Det er omtrent alle butikker, der ogsa
har oplyst deres faktiske 2013 omsastning.

Tolkningen af tallene er sket under hensyn til, at nogle butikstyper og —sterrelser har
veeret mere tilbgjelige til at oplyse omseetning og forventninger end andre. Det skal
desuden naevnes, at undersegelsen har en statistisk usikkerhed, da butikker der har
oplevet en omseetningsnedgang, vil have en hgjere sandsynlighed for at veere lukket.
Bilforhandlere er udeladt fra denne undersagelse.
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Under dataindsamlingen er det kortlagt, hvilke butikker, der har en webshop
tilknyttet. Det kan bade veere i forbindelse med kapitalkaeder, som har en feelles
hjemmeside, eller en uafhaengig af butik, der har sin egen hjemmeside. Forholdet
mellem butik og webshop varierer ogsé - 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.

| Fredericia Kommmune er det ikke usaedvanligt keederne, der i storst grad har
webshops. Lidt over halvdelen af bade kapital- og frivillige keeder har webshops.
Blandt de frivillige butikker, er det kun cirka 15 %. Der er heller ikke nogen forskel
at spore blandt udvalgsvarebutikkerne, hvor lidt under halvdelen har webshops,
mens det er en fierdedel af dagligvarebutikkerne. For udvalgsvarebutikkernes
vedkommende, er der ikke forskel p& andelen af butikker med webshops i og
udenfor bymidten. En sterre andel af dagligvarebutikker i bymidten har webshops
end udenfor bymidten - det er iseer de sterste kapitalkeeder (Fotex og Matas) og
vinhandlere og blomsterbutikker.

BUTIKKERNES ATTRAKTIVITET

De enkelte butikkers attraktivitet er sammen med det samlede butiksudvalg,
tilgeengeligheden og handelscentrenes ovrige attraktion centrale i tiltreekning af
besegende og kunder til Fredericia. Under kortleegningen af kommunens butik-
ker, er attraktiviteten af den enkelte butik vurderet. For at give en karakteristik af
kommunens butiksudbud er der foretaget en bedemmelse af hver butiks attraktion
efter folgende skala:

> 5: Meget hgj

> 4: Hoj

> 3: Middel

» 20 Lav

> 1: Meget lav

| vurderingen er der bl.a. taget hensyn til kvaliteten og bredden i butikkens sorti-
ment, butikkens starrelse i forhold til sortimentet og branchen samt disponeringen
af arealerne. Vurderingen skal derfor opfattes som en forbrugers bedemmelse af
den enkelte butiks attraktion.

Attraktiviteten er for alle de vurderede butikker i kommunen er 2,8. 1 2007 blev den
gennemsnitlige attraktivitet opgjort til 2,9.

Der er ikke nogen naevneveerdig forskel pa attraktiviteten af dagligvare- og ud-
valgsvarebutikker. Kapitalkeederne er gennemsnitligt en smule mere attraktive end
uafhaengige butikker og butikker udenfor keedesamarbejde (3,0 mod 2,7). Samlet
set er der ingen starre forskel pa attraktiviteten af bymidtens butikker kontra resten
af kommunen (2,9 mod 2,8).

BYLIVSFUNKTIONER | FREDERICIA BYMIDTE

Sammen med butikkerne er service- og kulturtilbud vigtige elementer for i
bymidtens attraktivitet for kunderne. Konkurrencen mellem byerne om at veere
attraktive for indbyggere, kunder og tilflyttere medferer en konstant udvikling af
byernes service- og kulturtiloud. | det felgende er tilstedeveerelsen af en reekke
byfunktioner undersegt i de centrale dele af Fredericia.

Bylivsfunktionerne har stor betydning for bylivet, men har en forskellige effekt, nar
det kommer til at generere fodgaengerstromme. Typisk har finanssektoren som
banker, forsikringsselskaber, ejendomsmasglere mv. ikke leengere s& mange daglige
kunder som tidligere. P& den anden side har restaurationsbranchen, herunder
seerligt take-away, et storre dagligt fodgeengerflow.
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| Fredericia bymidte er der registreret ca. 145 bylivsfunktioner i stueetagen. 17 % af
bylivsfunktionerne er tilknyttet den finansielle sektor. 26 % er tilknyttet personlig pleje
(friser, solcenter, skenhedssalon, leege, fysioterapeut mv.), 32 % er restaurationer
(café, bar, restaurant, take away mv.), 10 % er offentlige funktioner (jobcenter, kirke,
skole mv.) og de resterende 15 % er andre private virksomheder (hotel, kareskole,
spillehal mv.)

Antallet og fordelingen af bylivsfunktioner i Fredericia vidner om et stort, bredt og
koncentreret udbud af forskellige funktioner. Der er en overveegt af restaurationer og
funktioner med personlig pleje, der generere en vis fodgeengerstrom.

Der er registreret ca. 45 restaurationer, heraf er der ca. 20 caféer og restauranter, 13
take-away-steder og 12 vaertshuse. Der er forskel p& gadernes udbud af restaura-
tioner. Gothersgade er kendetegnet ved at have flest caféer, Danmarksgade har det
storste udbud af take-away og Vendersgade og Jyllandsgade har det storste udbud
af veertshuse.

Der er registreret knap 40 funktioner i kategorien, personlig pleje, hvoraf omkring
halvdelen er frisgrer. Derudover er der ca. 10 funktioner med anden kropspleje som
wellness, neglesalon og fodterapi. De @vrige ca. 10 funktioner i inden for personlig
pleje er tatoverer, psykologer, tandleeger mv. Bylivsfunktionerne med personlig pleje
ligger spredt i de centrale gader i Fredericia. Undersegelser fra andre byer viser, at
leegehuse og sundhedstilbud treskker kunder fra et storre opland, og at et beseg
ofte kombineres med indkab.

Der er registreret ca. 25 finansielle funktioner i de centrale gader i Fredericia bymidte.

Halvdelen af de finansielle funktioner er banker, ca. 1/3 er ejlendomsmaeglere og de
ovrige funktioner er forsikring, revisorer mv. Finanssektoren genererer begreenset
fodgeengerstromme.

Knap 25 funktioner tilherer andre private virksomheder som bedemand, spillehal, re-
paration af forskellige forbrugsvarer mv. Funktionerne ligger blandet med Fredericias
butikker og de andre byfunktioner. Sammenlignet med andre byer er der relativt fa
kunstvirksomheder og andre mere publikumsorienterede virksomheder.

De resterende ca. 15 funktioner tilherer kategorien, offentlig service. Herunder er
der skole, kirke, bibliotek, center for frivilige mv. De fleste af de offentlige funktioner
ligger i kanten af de centrale handelsgader.

En opgerelse pa de danske ejendomsportaler viser, at der kun er ca. 5 butikslokaler
til leje eller til salg i den centrale del af Fredericia by. Lokalerne er ca. 100 m2. Den
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lave tomgang indikerer, at der er god efterspergsel pé butikslokaler i bymidten. Lidt
flere lokaler er til salg i periferien af bymidten, og her er lokalerne typisk pa op til
500 m?. Der er ogsa fa lokaler til leje eller til salg i Vestbyen. De sterste er ca. 3.000
m2 og ligger ved Megacentret ved Vejlevej, mens de ovrige er af blandet storrelse.
Det er bemeerkelsesveerdigt, at der kun er ca. 15 butikslokaler til leje eller salg i
Fredericia.

Tilsammen er der ca. 265 butiks- og bylivsfunktioner i drift i Fredericias centrale
handelsgader. Samlet set er det kendetegnende for Fredericia, at butikker, personlig
pleje og andre byfunktioner ligger blandet i de centrale handelsgader, Gothersgade,
Prinsessegade, Danmarksgade, Kebmagergade, Jyllandsgade og Vendersgade. De
ca. 145 byfunktionerne understatter detailhandlens ca. 120 butikker. Samlet set har
bymidten i Fredericia et godt udbud af bylivsfunktioner.

FORBRUGSPOTENTIALE | FREDERICIA

Det samlede forbrug i Fredericia Kommune er ultimo 2013 beregnet til 2,3 mia. kr.,
hvilket er ca. 150 mio. kr. mindre end i analysen fra 2008. | perioden 2008-2014 er
der kommet ca. 900 flere borgere til Fredericia Kommmune.

Privatforbruget er i hgj grad koncentreret omkring Fredericia bymidte. Med
udbygning af FredericiaC vil forbrugsgrundlaget i den centrale del af byen styrkes.
Kortet viser, at befolkningstastheden ogsa er forholdsvis hej i Erritsa og Snoghgj,
samt i den nordlige del af Fredericia. Ogsé i Taulov og i Skeerbaek er der en vis
befolkningstesthed. Kortet viser ogsé placeringen af dagligvarebutikker pa mere
end 450 m2. De fleste omrader med hgj befolkningsteethed er godt forsynet med
starre dagligvarebutikker. Nerremark, Snoghej og boligomradet vest for Den gamle
Lillebeeltsbro samt boligomradet omkring Bredstrupvej har en hej befolkningstast-
hed men ingen sterre dagligvarebutik.

Ifelge Fredericia Kommunes seneste befolkningsprognose vil der de naeste 12 ar
komme ca. 2.600 nye borgere til kommunen. De fleste vil sandsynligvis bosaestte i
og omkring Fredericia. Befolkningsudviklingen alene svarer til et arligt dagligvare-
forbrug péa ca. 70 mio. kr. svarende til den arlige omsestning i 2 gennemsnitlige dag-
ligvarebutikker. Som felge af udbygningen af FredericiaC, samt Elektrolux-grunden,
Oldenborggade mv. forventes der yderligere ca. 1.800 borgere i Frederica, som
ikke er medregnet i befolkningsprognosens forventning. Det er ikke afgjort, hvorvidt
de forventes at blive realiseret indenfor perioden. 1.800 yderligere borgere, vil
medfore et @get dagligvareforbrug pa i sterrelsesordenen 50 mio. kr. En stor del af
forbruget forventes at blive lagt i butikkerne i Fredericia Kommune.

FORBRUG OG DAKNINGSGRAD

Ved hjeelp af et udtresk fra Danmarks Statistik pa forbrugsgrupper er indbyggernes
forbrug beregnet. Det ger det muligt at beregne daekningsgraden, der er butik-
kernes omseetning divideret med indbyggernes forbrug. Der er beregnet deeknings-
grader for kommunen som helhed og for 8 oplande. Daekningsgraden er et udtryk
for et givent omrades detailhandelsmaessige styrke. En daekningsgrad over 100 %
udtrykker, at der er et handelsoverskud, hvor butikkerne i omradet omsestter for
mere end indbyggerne forbruger. Det betyder, at byen star stasrkt som udbuds-
punkt i et opland, der raskker ud over det lokale opland.

Internethandlen er trukket ud af forbruget ved beregning af daekningsgrader i 2013.
Begrundelsen er, at internethandlen i dag har ndet et betydeligt omfang, og at det
pavirker et enske om, at deekningsgraden udtrykker forholdet mellem omsastning
og forbrug i fysiske butikker. Hvis internethandlen ikke traekkes ud af forbruget, sa
ville deekningsgraden veere en del lavere.
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/Befolkningstaetheden og forbrugspotentialet i Fredericia Kommune. Cirklerne viser dagligvarebutikker pa
mere end 450 m?.

DAKNINGSGRADER | FREDERICIA KOMMUNE

Deekningsgraden for Fredericia Kommune er for 2013 beregnet til 91. Det svarer
til, at butikkerne omseetter for ca. 200 mio. kr. mindre end det samlede forbrug fra
borgerne i Fredericia Kommune.

Deekningsgraden for dagligvarer er beregnet til 92, hvilket betyder, at der er et
underskud i handlen med dagligvarer pa ca. 100 mio. kr. | 2007 blev deeknings-
graden for dagligvarer beregnet til 102 og i 2003 var den 98. Fredericia Kommune
fastholder séledes niveauet fra 2007 men har over en 10-arig periode tabt terreen til
nabokommunernes dagligvarebutikker.

For beklaedning er daekningsgraden beregnet til 83 svarende til et handelsunderskud
pé ca. 50 mio. kr. | 2007 blev deekningsgraden beregnet til 93 og i 2003 var den 104.
Det svarer til, at Fredericia Kommune de seneste 10 &r har tabt ca. 20 procentpoint
til de konkurrerende kommuner. Hvis internethandlen ogsa var trukket ud af forbruget
i analyserne fra 2003 og 2007 var handelsunderskuddet blevet lidt mindre. Den
forholdsvis lave deekningsgrad skyldes sandsynligvis, at konkurrencen i @stjylland er
blevet hardere. Eksempelvis har Vejle har faet en rackke nye tejbutikker i butikscentret
Bryggen og Odense er blevet styrket med et nyt IKEA-varehus og en udvidelse af
Rosengérdscentret. Samtidig er tej og sko en branche, hvor forbrugerne generelt
kreever et stort udbud, som de til gengeeld er villige til at kere efter.
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For evrige udvalgsvarer er deekningsgraden beregnet til 92 svarende til et handels-
underskud pa ca. 60 mio. kr. Underskuddet skyldes sandsynligvis, at Fredericia
ikke har en raekke af de store udvalgsvarebutikker som ligger i Odense, Kolding
mv. Borgerne i Taulov, Skeerbeek, Egeskov mv. har ca. lige s& langt til Kolding eller
Vejle som til Fredericia. Afstanden til det sterre udbud i de konkurrerende byer har
sandsynligvis ogsa en effekt for udvalgsvarehandlen i Fredericia.

| planomrédet, bymidten, er deskningsgraden for dagligvarer beregnet til 141. Det
svarer til, at bymidtens butikker omsaetter for ca. 40 % mere end de lokale borgeres
dagligvareforbrug. | andre tilsvarende kommuner er dagligvareomseetningen for
bymidten markant hgjere. Det skal ses i sammenhzeng med, at der kun er to

storre dagligvarebutikker i bymidten, Fatex og Fakta. Der bor ca. 5.800 personer i
planomradet til bymidten.

| planomrédet, Fredericia Vest, er deskningsgraden for dagligvarer beregnet til 132
svarende til niveauet i bymidten. Det skal ses i sammenhaeng med, at der naesten
dobbelt s& mange personer i Fredericia Vest. Dagligvareomsastningen i Fredericia
Vest er tilsvarende dobbelt sa hej som i bymidten. De bor ca. 10.700 personer i
oplandet til Fredericia Vest.

Der er en betydelig forskel i deekningsgraden for dagligvarer i bydelscentrene nord
for Fredericia sammenlignet med bydelscentrene syd for byen. Bydelscentrene

i Fredericia nord har en tilsammen en daskningsgrad for dagligvarer p& 77. Det
svarer til, at borgerne nord for Fredericia kaber ca. 25 % af deres dagligvarer uden
for Fredericia nord. | Erritso og Snoghej er deekningsgraden for dagligvarer bereg-
net til 109 svarende til, at butikkerne omsaetter for ca. 10 % mere end borgernes
dagligvareforbrug. | Fredericia nord klarer bydelscentrene sig mindre godt, og der er
fa butikker. | bydelscentret ved Hejdepunktet er der eksempelvis ingen dagligvare-
butikker. | Fredericia syd klarer bydelscentrene sig bedre. Med en beliggenhed teet
ved motorvejen er det sandsynligt, at en del af handelsoverskuddet kan forklares
ved forbikerende trafik, der handler i dagligvarebutikkerne i Fredericia syd. Der bor
ca. 14.000 personer i Fredericia nord og ca. 9.400 personer i Fredericia syd.

| Taulov, Skeerbaek, Egeskov og Bredstup er daskningsgraden for dagligvarer under
50. Det betyder, at borgerne kaber mere end 50 % af deres dagligvarer i butikker
uden for deres egen by og opland. Der bor ca. 10.100 personer i omraderne uden
for Fredericia.

Der er stort set kun handel med tej og sko i Fredericia bymidte. Det afspejler sig i
deekningsgraderne, der er meget lave i stort set alle oplande bortset fra bymidten.
Det er bemeerkelsesveerdigt, at deekningsgraden for tej og sko i Fredericia Vest er
opgijort 65. Det skal ses i lyset af, at der ligger to store tejbutikker ved Vejlevej og at
Fotex ogsd rummer en vis handel med tej og sko.

Bymidten og aflastningsomradet har en meget hej deekningsgrad for udvalgsvarer.
Det skal ses i sammenhaeng med det store butiksudbud, den hgje omseetning i
omréaderne og at oplandet til omraderne er hele kommunen. Udvalgsvarehandlen i
stort set alle ovrige oplande i Fredericia Kommune er begraenset. Det er bemeerkel-
sesveerdigt, at oplandet omkring Erritsa og Snoghej har en deekningsgrad for avrige
udvalgsvarer pa 54. Det er den hejeste deekningsgrad for udvalgsvarer i Fredericia
Kommune bortset fra bymidten og aflastningsomradet. Det skal ses i sammen-
haeng med, at omradet har flere fritidsbutikker som cykelhandler, friluftsudstyr mv.
foruden en temmerhandel, hvis omsaetning er medregnet som ovrige udvalgsvarer.
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ALLE DAGE

dall 8-21 55

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
internethandel mv. kan der forventes alt mellem et sterre behov
for areal til detailhandel til, at fremtidens forbrug kan ske pa et
detailhandelsareal, der er mindre end det nuveerende.

FORBRUGSUDVIKLING OG FREMTIDIGT AREALBEHOV

Siden 2007, hvor forbruget toppede, har forbrugerne veeret tilbageholdende som en
konsekvens af den akonomiske krise. Det er iseer géet ud over udvalgsvarehandlen,
men ogsé 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 Fredericia Kommune. Falgende faktorer vil have
betydning for udviklingen:

» Befolkningsudviklingen,

> Udviklingen i privatforbruget,

> Udviklingen i internethandlen,

> Udvikling i handelsbalancen overfor nabokommunerne.

Det forudseettes desuden, at arealintensiteten (omsastningen pr. m? pr. &r) er konstant i
perioden 2014-2026. Det nuveerende niveau for arealintensiteten svarer i store treek til
andre tilsvarende kommuner.
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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.

| forleengelse af scenarierne vurderes et yderligere potentiale i forbindelse med
udbygning af sterre byudviklingsomrader i kommunen, primaert Fredericia C.
Forbrugspotentialet som folge af byudviklingen kan have en vis betydning for detail-
handlen — bade inden for og udover scenariernes tidshorisont. Det er usikkert, hvornar
projekterne kan veere fuldt realiseret. Derfor beregnes byudviklingsomradernes forbrugs-
potentialer i stedet som et yderligere potentiale, som kan realiseres uaftheengigt at de
ovrige parametre i de to scenarier.

BEFOLKNINGSUDVIKLING

Udviklingen i indbyggertallet har stor betydning for detailhandlens udviklingsmuligheder.
Ifelge Fredericia Kommunes befolkningsprognose vil der ske en befolkningstilveekst

pa ca. 2.600 personer fra 2014 til i 2026. Det svarer til en vaskst pa ca. 5 %.
Befolkningsudviklingen vil betyde et aget forbrugsgrundlag pé i sterrelsesordenen 120
mio. kr. i de fysiske butikker. (2013 kr.). Udbygningen af FredericiaC, Elektrolux-grunden
mv. Vil betyde en yderligere befolkningstilgang udover prognosen pé ca. 1.800 personer.
Samlet set svarer befolkningsudviklingen inkl. boligudbygningen ved FredericiaC, at der
pé sigt vil veere et @get forbrugsgrundlag pa i sterrelsesordenen 80 mio. kr. Samlet set
vil der séledes veere et forbrugsgrundlag i Fredericia Kommune, der er i sterrelsesorde-
nen 200 mio. kr. sterre end i dag.
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/Det saesonkorrigerede maengdeindeks (2010=indeks 100). Meengdeindekset er
et udtryk for den faktiske udvikling i dansk detailhandel, nar der er taget hgjde for
prisudviklingen.

Hertil kommer etablering af 2.800 arbejdspladser pa FredericiaC, som ogsé forventes
at medfore et aget forbrug i de fysiske butikker og andre funktioner som caféer mv. i
Fredericia. Forbruget fra arbejdspladserne er vanskeligt at estimere, men de vil have en
effekt i forhold til et yderligere forbrug, end befolkningsudviklingen ellers laegger op til.

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

UDVIKLING | PRIVATFORBRUGET

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

| 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 2025, hvilket i
store tresk svarer til, at stagnationen i forbruget de seneste &r 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 omkring 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. Veeksten forventes iseer at ske inden for brancher som elektronik og
bekleadning, men ogsé nye brancher som dagligvarer og mabler forventes at blive
mere udbredte pa internettet. Hvis vasksten primaert sker i rene internetbutikker, vil

det reducere behovet for arealer til butiksformél, da varelagre og distribution vil kunne
forega i f.eks. lagerbygninger i erhvervsomrader. Sker omsastningen derimod som et



supplement til omseaetningen i den fysiske butik, vil det i nogle tilfeelde direkte medvirke
til @ge behovet for butiksareal eller kan medvirke til at sikre eksistensen af fysiske butik-
ker. Overordnet set forventes internethandlen at fortsaette sin vaekst og vil komme til at
udgoere en stadig sterre del af detailhandlen.

| de to scenarier forudsasttes 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 25 % af
forbruget inden for evrige udvalgsvarer i 2026. | maksimumsscenariet forventes
internethandlen at vokse mere beskedent og vil eksempelvis kun deekke 15 % af
forbruget inden for evrige udvalgsvarer i 2026.

UDVIKLINGEN | HANDELSBALANCEN OVER FOR OMVERDENEN

Dagligvarer kebes i hgjere grad lokalt og teet p& bopaelen, hvorimod udvalgsvarer i
hojere grad kebes i de starre byer, i centre eller via internettet. De avrige handelsbyer i
regionale opland omkring Fredericia har de senere &r eget markedsandelene. Samtidig
har Fredericia Kommune tabt markedsandele.

I minimumsscenariet forudseettes det, at Fredericia Kommunes andele af handlen
med dagligvarer vil falde en anelse. Andelen af handlen med tgj 0og sko forudsaettes at
falde yderligere som folge af det lavere udbud i Fredericia. Daekningsgraden for avrige
udvalgsvarer forudsaettes ogsé at falde en anelse frem mod 2026.

I maksimumscenariet forudseettes det, at deekningsgraden for dagligvarer stiger til

95 svarende til en stigning pé 3 procentpoint. Det er vanskeligt at forestille sig, at
deekningsgraden vil neerme sig 100 eller endda overstige 100. Bilka i bade Vejle,
Kolding og Odense vurderes at tiltreekke kunder fra Fredericia Kommune bade i dag og
i 2026. Den forholdsvis lave deekningsgrad for bekleedning forudseettes at stige til 93
svarende til en stigning pa 10. | bedste fald kan stigningen ske som felge af en udvikling
af butiksudbuddet. Stigningen svarer til en meromsaetning i bekleedningsbutikkerne

pé ca. 70 mio. kr. pr. &r. Det svarer til omsastningen i 10-20 gennemsnitlige tejbutikker.
Daekningsgraden for ovrige udvalgsvarer forudseaettes at stige til 96 svarende til en stig-
ning pé 4 procentpoint. Stigningen kan ske bl.a. som felge af, at Fredericia Kommune
styrker den nuveerende position i markedet med nye udvalgsvarebutikker.
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SCENARIER FOR AREALBEHOVET | 2026

Med udgangspunkt i de beskrevne forudseetninger er der opstillet to scenarier for det
fremtidige arealbehov til detailhandel i Fredericia Kommune. De to scenarier beskriver
som naevnt to yderpunkter for arealbehovet i 2026 og omfatter ikke behovet for areal il
butikker med seerligt pladskraevende varer.

MINIMUM AREALBEHOV

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

ved:

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

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

> at deekningsgraderne falder som folge af, de konkurrerende handelsbyer vinder
markedsandele,

> at indbyggertallet vokser med ca. 2.600 personer i perioden 2014-202.

Det svarer til, at omsaetningen i 2026 vil kunne ske pé et areal, der er ca. 13.000 m?
mindre end i dag.

MAKSIMUM AREALBEHOV

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

beskrives ved:

> at forbruget igen vil vokse og i 2026 n& niveauet fra 2007-2008, hvilket vil betyde
vaekst i forbruget af bade dagligvarer, bekleadning og @vrige udvalgsvarer,

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

> at daekningsgraderne stiger,

> at indbyggertallet vokser med ca. 2.600 personer i perioden 2014-2026.

Maksimumsscenariet indebeaerer, at der vil blive behov for udvidelse af butiksarealet
med i starrelsesordenen 24.000 m?. Det maksimale arealbehov er fordelt pa ca. 7.000
m? til dagligvarebutikker, ca. 4.000 m? til beklaedningsbutikker og ca. 13.000 m? til
ovrige udvalgsvarebutikker. Det vurderes, at det storste arealbehov vil veere i Fredericia
bymidte. For at sikre en lokal forsyning med iseer dagligvarer kan bydelscentrene ogsa
have behov for nyt butiksareal.

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
fornyelse og omfordeling af butiksarealer, hvor der etableres nyt butiksareal nogle steder,
mens der andre steder er butikker, der lukker. Omfordelingen kan bl.a. ske som felge af
et eanske om at udvide eller flytte en butik for at opna et tidssvarende butikskoncept og
-indretning. Der kan séledes opstéa situationer, hvor der vil veere behov for nyt butiksareal
pa trods af, at der ikke er sket en egentlig veekst i omsastningen, men som folge af en
omfordeling af forbruget, eller som folge af, at lejemalene ikke er tidssvarende.

YDERLIGERE UDBYGNING

Udover befolkningsprognosen vil der pa sigt veere ca. 1.800 yderligere borgere i
Fredericia som felge af udbygningen af FredericiaC, Elektrolux-grunden mv. De yderlige-
re 1.800 personer vil generere et arealbehov pa i sterrelsesordenen 4-5.000 m? fordelt
pé ca. 1.-2.000 m? dagligvarer og ca. 3.000 m? udvalgsvarer. Hertil kommer etablering
af ca. 2.800 arbejdspladser pa FredericiaC, som ogsa vil generere et vist arealbehov.

Samlet set viser beregningerne af forbrugsvaeksten i de to scenarier, at den skennede
veekst i forbruget vurderes at blive ganske forskellig. Det skyldes iseer udviklingen i
privatforbruget og internethandlen, hvor kun ganske sma forskelle i forudsastningerne
slér steerkt igennem.
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MINIMUM AREALBEHOV

DAKNINGSGRAD 90 (-2) 78 (-5) 86 (-6)
FORBRUGSV/EKST 0% 0% 0%
ANDEL TIL INTERNETHANDEL 7% 20 % 25 %

AREALBEHOV: -13.000 M?

MAKSIMUM AREALBEHOV

DAKNINGSGRAD 95 (+3) 93(+10) 95 (+3)
FORBRUGSV/EKST 10 % 20 % 15 %
ANDEL TIL INTERNETHANDEL 3% 12 % 15 %

AREALBEHOV: 24.000 M?
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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.

@vrige 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.

Pladskraevende varegrupper

Under pladskreevende varegrupper harer biler, lyst-
béde, 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 detailhandelsmaessige
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 keede 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, Tajeksperten, 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.

OMSATNING

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 hdndveerkere 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 tiltrackker 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 fadevaresortiment,

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.

Der kan udleegges arealer i et lokalcenter, der
udger og forsyner mindre dele af en by, en landsby;,
et sommerhusomréde eller lignende. Det samlede
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bruttoetageareal til butiksformél i et lokalcenter méa
ikke overstige 3.000 m2.

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.

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

SLAGTER- OG VIKTUALIEFORRETNINGER M@BELFORRETNINGER
- Tewee
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RIGE UDVALGSVARER RAVENDE VARER

EL-INSTALLATION DETAILHANDEL MED PERSONBILER, VAREBILER OG MINIBUSSER
OG BLIKKENSLAGERFORRETNINGER ENGROS- OG DETAILHANDEL MED CAMPINGK@RET@JER, SMA TRAILERE MV.
UDFORELSE AF GULVBELAGNINGER OG VAGBEKLADNING FORHANDLERE AF LYSTBADE OG UDSTYR HERTIL

GLARMESTERVIRKSOMHED PLANTEFORHANDLERE OG HAVECENTRE
DETAILHANDEL MED RESERVEDELE OG TILBEH@R TIL MOTORK@RET@JER PLANTEFORMERING

SALG, VEDLIGEHOLDELSE OG REPARATION AF MOTORCYKLER OG RESERVEDELE OG | ENGROSHANDEL MED TRA, TRALAST OG BYGGEMATERIALER
TILBEH@R HERTIL
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