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1 Indledning

I fordret 2020 igangsatte Fredericia Kommune en detailhandelsanalyse. Analy-
sen skal indgd som grundlag for kommuneplanen og den fremadrettede plan-
lzegning af kommunens detailhandel. De seneste detailhandelsanalyser for Fre-
dericia Kommune er udarbejdet i 2008 og 2014. Metoderne til analyserne er
stort set ens, og det er derfor muligt at fglge udviklingen inden for detailhandlen
gennem en laengere periode.

Butikkerne til denne analyse er kortlagt med afsaet i butikslisten fra 2014, som
er blevet opdatere og kvalitetssikret via en fysisk besigtigelse og opslag i for-
skellige registre. Detailhandlen er, som i de tidligere analyser, inddelt i planom-
raderne med Fredericia som kommunens hovedby, lokalbyerne Taulov, Skeer-
baek og Erritsg og Snoghgj, samt landsbyerne Herslev, Bredstrup- Pjedsted,
Egeskov-Bggeskov og Trelde. Detailhandelsanalysen indeholder en butiksanalyse
med antallet af butikker, deres areal og omsatning. Derudover er der beregnet
handelsbalancer (forholdet mellem borgernes forbrug og butikkernes omsezet-
ning), som er en god indikator for detailhandlens tilstand. Analysen indeholder
herudover en beregning af det fremtidige arealbehov samt temaer, der reekker
ud over redeggrelseskravene til kommuneplanen.

Mange forretningsdrivende er pa tidspunktet for analysens udarbejdelse vaesent-
lig udfordret grundet situationen med Coronavirus. Analysen omfatter butik-
kerne og deres areal pr. april/maj 2020 samt omsatnings- og forbrugstal for
2019. Derfor er analysens datagrundlag stort set upavirket af situationen. Det
betyder samtidig, at analysens resultater ikke udtrykker den aktuelle krise, som
store dele af handelslivet er i, men snarere situationen inden krisen ramte. Dog
vil resultatet af antal tomme lokaler med stor sandsynlighed veere pavirket af si-
tuationen. Det er ogsa sandsynligt, at antallet af ledige butikslokaler vil stige
den kommende tid.

Som led i detailhandelsanalysen er der indsamlet informationer fra handelslivet.
Der skal derfor lyde en stor tak til alle, der har bidraget undervejs. En saerlig tak
skal lyde til detailhandlerne for den store imgdekommenhed under vores besgg i
butikkerne og til handelsstandsforeningerne for god information om opgaven til
erhvervslivet.

God laeselyst!
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2 Sammenfatning

Fredericia Kommune havde i 2019 et handelsunderskud pa ca.
185 mio. kr., hvilket er en forbedring siden 2013, hvor under-
skuddet var pa ca. 350 mio. kr. Kommunen under ét har mistet
ca. 15 butikker, men der er kommet flere nye og stgrre butikker
til. Udviklingen har medvirket til, at omsaetningen samlet set er
steget med ca. 200 mio. kr. sammenlignet med 2013. Forbruget
inden for detailhandel har stort set vaeret uaendret siden 2013, og
derfor er handelsunderskuddet blevet reduceret. Udviklingen skyl-
des iseer en vaekst i udvalgsvarehandlen, saerligt i aflastningsom-
radet i Fredericia Vest.

STIGENDE OMSATNING OG VAKST I HANDELSBALANCEN

Omsaetningen er kortlagt for butikkernes seneste hele regnskabsar, dvs. 2019.
Omszetningen kan sammenlignes med den forrige analyse, hvor det seneste hele
regnskabsar var 2013. Omsaetningsdata er opgjort ekskl. bilforhandlere. Samlet
set er kommunens omsaetning steget med ca. 200 mio. kr. sammenlignet med
2013. Samtidig er forbruget inden for detailhandel blandt borgerne i Fredericia
Kommune stort set uzendret i perioden. Stigende omsaetning og usendret for-
brug har fgrt til, at handelsunderskuddet er reduceret fra ca. 350 mio. kr. i 2013
til 185 mio. kr. i 2019. Forbedringen kan ogsa udtrykkes ved handelsbalancen
(omseaetningen divideret med forbruget) som er steget fra 86 % i 2013 til 93 % i
2019. Forbedringen af handelsbalancen er et udtryk for, at detailhandlen i Fre-
dericia Kommune har erobret markedsandele fra detailhandlen uden for kommu-
nen. Den positive udvikling kan seerligt tilskrives en stgrre vaekst i Fredericia
Vest, hvor omsaetningen er steget med omkring 200 mio. kr. i forhold til 2013.
Omradet har faet flere nye stgrre udvalgsvarebutikker, herunder Biltema, Harald
Nyborg og @nskebgrn, som vurderes at have et stort opland.

FARRE BUTIKKER MEN ST@RRE BUTIKSAREAL

Der er i fordret 2020 registreret 220 butikker i Fredericia Kommune, hvilket er
6 % feerre end i 2014. Dengang blev der registreret 234 butikker. Der er sket et
fald inden for alle hovedbrancher med undtagelse af butikker til sserlig plads-
kraevende varegrupper, hvor der er registreret en vaekst p& 10 butikker. Det
stgrste fald i antallet af butikker er sket i bymidten, der har mistet knap 20 bu-
tikker de seneste 6 ar. Det er hovedsageligt mindre dagligvarebutikker, som
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oste- og vinhandlere, samt udvalgsvarebutikker som Fona, Sportmaster og dy-
rehandel, der er forsvundet fra bybilledet.

Samtidig er arealet til detailhandel steget med ca. 5 % i perioden 2014-2020,
men fordelingen er ujeevn. Arealet er steget med naesten 10.000 m2 inden for
butikker, der forhandler saerligt pladskraevende varegrupper. Inden for de gvrige
brancher er arealet faldet. Udviklingen svarer i store traek til udviklingen pa
landsplan, hvor der i mange &r har vaeret en tendens mod stgrre men fzerre bu-
tikker. Tendensen mod faerre men stgrre butikker er dog saerlig markant i Frede-
ricia.

PRESSET BYMIDTE OG YDERLIGERE POSITIONERING AF FREDERICIA VEST
Udviklingen i antallet af butikker sammenholdt med handelsbalancerne for by-
midten og aflastningsomradet i Fredericia Vest taler sit tydelige sprog - bymid-
ten har mistet markedsandele til fordel for en betydelige vaekst i Fredericia Vest.
Bymidten har siden 2013 mistet knap 20 butikker, og omsaetningen er faldet
med ca. 85 mio. kr. Fredericia Vest har derimod faet 10 nye butikker og forgget
sin omsaetning med ca. 200 mio. kr. i perioden. Udviklingen betyder, at bymid-
ten og Fredericia Vest i hgjere grad end tidligere fremstdr som to stort set lige
store handelscentre.

EN "DAGLIGVAREKOMMUNE" MED VAKST I @VRIGE UDVALGSVARER

Fredericia Kommune har et samlet underskud p& handelsbalancen pa ca. 185
mio. kr., hvilket afspejles inden for alle hovedbrancherne. Kommunens samlede
underskud skal ses i lyset af forskelligheder inden for de enkelte geografiske
omrader. Sdledes har bymidten, Fredericia Vest samt Erritsg og Snoghgj mod
syd alle et stgrre handelsoverskud inden for dagligvarer. De gvrige omrader i
kommunen star svagt pa dagligvarehandlen, og flere af de sma landsbyer har
ingen dagligvarebutikker.

Ca. 60 % af omsaetningen i Fredericias butikker udggres af dagligvarebutikker-
nes omsaetning, mens ca. 40 % udggres af omsaetningen i udvalgsvarebutik-
kerne. I sammenlignelige byer er fordelingen normalt mere ligelig. Fredericia er
altsd i hgjere grad end gennemsnittet kendetegnet ved en ‘dagligvarekommune’
end et handelscenter for et stgrre udvalgsvareopland. Geografien, der saetter
sine naturlige graenser for oplandet, og naerheden til Kolding og Vejle, har stor
betydning for Fredericias muligheder inden for udvalgsvarehandlen.

BETYDELIG VAKST I FREDERICIA VEST

Store dele af Fredericia Kommune har en meget hgj trafikal tilgaengelighed, hvil-
ket kan give mulighed for at tiltraekke yderligere store udvalgsvarebutikker. Si-
den den seneste detailhandelsanalyse er handelsbalancen inden for gvrige ud-
valgsvarer steget fra 93 % til 115 %. Fredericia Kommune har dermed for fgrste
gang siden 2003 et overskud p& handelsbalancen for udvalgsvarer. Udviklingen
haenger taet sammen med udviklingen i aflastningsomradet i Fredericia Vest,
hvor flere nye udvalgsvarebutikker er kommet til siden 2014.

STIGENDE ANDEL AF KADESAMARBEIDE

Godt 60 % af alle butikker i kommunen er med i et keedesamarbejde, hvilket er
en hgjere andel end i bdde 2008 og 2014. Kaedeandelen er sdledes steget, lige-
som det er set pd landsplan. 45 % af butikkerne i Fredericia Kommune indgar i
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en kapitalkaede (f.eks. Fgtex, Only, Stark, mv.), ca. 17 % er med i en frivillig
kaede (f.eks. Kop & Kande, Bog & Idé og Photo Care) og ca. 38 % af butikkerne
er uden for kaeedesamarbejde. Isaer dagligvarebutikkerne har en hgj andel af ka-
pitalkaeder og udggr omkring en tredjedel af alle butikkerne i Fredericia Kom-
mune, der er med i en kapitalkaeder. Stort set alle dagligvarekaderne er til
stede i Fredericia. Derimod er der flere butikskaeder inden for eks. bgrnetgj og
elektronik, der kan arbejdes pa at tiltreekke. Der er fordele ved at drive et stort
antal butikker efter faste koncepter i centralt styrede kaeder, men samtidig er
det vigtigt, at butiksudbuddet suppleres af uafhaengige butikker, der bidrager til
specialisering og attraktivitet. Fredericia har en relativ stor andel af mindre og
uafhaengige butikker, seerligt inden for specialdagligvarer og tgjbutikker, der er
med til at ggre bymidten spaendende. De selvstaendige butikker har mulighed for
at tilbyde unikke koncepter og varer, som ikke umiddelbart kan kgbes i web-
shops. Derimod er kaedebutikkernes standardiserede varer i hgjere grad tilgaen-
gelige via webshops, og kaedebutikkerne er derfor i hgjere grad afhangige af
mange forbipasserende og spontane indkgb. Fredericia har mulighed for i endnu
hgjere grad at tiltraekke og udvikle unikke koncepter, der kan tiltraeskke kunder.
Omvendt er det vigtigt at sikre et godt basisudbud af kaedebutikker, som kun-
derne ellers ville kgre til Kolding og andre store handelsbyer efter.

SERVICEFUNKTIONER

Servicefunktioner som spisesteder, skgnhedssaloner, behandlere osv. spiller en
stigende rolle for bylivet og er en del af den attraktive handelsby. Butikker, spi-
sesteder og andre kundeorienterede byerhverv supplerer hinanden og bidrager
til et varieret byliv pa forskellige tidspunkter af dggnet. I fordret 2020 er der re-
gistreret 141 servicefunktioner i Fredericia bymidte. Servicefunktionerne fordeler
sig med:

> 49 (35 %) inden for restauration (café, bar, restaurant, take-away mv.)

> 48 (34 %) inden for sundhed, skgnhed og personlig pleje (frisgr, solcenter,
sk@gnhedssalon, laege, fysioterapeut mv.),

> 21 (15 %) inden for forretningsservice (banker, maeglere mv.)
> 12 (9 %) inden for andet erhverv

> 11 (8%) indenfor offentlige institutioner (biblioteker, posthuse, biografer
mv.).

Med 141 servicefunktioner og 107 butikker er der en overvagt af servicefunktio-
ner i bymidten. Det svarer i store traek til, hvad der typisk ses i andre sammen-
lignelige byer.

AREALBEHOV 2019-2032

Beregningen af arealbehovet til detailhandel i Fredericia Kommune tager ud-
gangspunkt i Fredericia Kommunes befolkningsprognose, som raekker frem til
2032. Ifglge befolkningsprognosen forventes en stigning i indbyggertallet pd ca.
4.500 personer frem til 2032. Som et led i detailhandelsanalysen er der bereg-
net tre scenarier for arealbehovet til fysiske butikker i Fredericia Kommune de
naeste 12 &r. Scenarierne udtrykker et minimums- og maksimumsscenarie for
behovet. Der er flere faktorer, der pdvirker behovet for butiksareal, f.eks. e-
handlens udvikling, strukturudviklingen og udviklingen i privatforbruget pa
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detailhandel i fysiske butikker. De tre scenarier repraesenterer et spaend for,
hvordan udviklingen realistisk set kan udvikle sig.

Resultatet af minimumsscenariet er, at omsaetningen i 2032 vil kunne ske pa et
areal, der er ca. 6.400 m2 mindre end i dag. Tallet deekker over, at dagligvare-
omsaetningen i 2032 vil have behov for yderligere ca. 1.200 m2, og at udvalgs-
vareomsaetningen kan klares pa et areal, der er ca. 7.500 m2 mindre. Resultatet
af maksimumsscenariet er, at omsaetningen i 2032 vil kunne ske pa et areal, der
er ca. 32.000 m2 stgrre end i dag. Tallet daekker over et behov for yderligere
areal til dagligvarebutikker pa ca. 8.000 m2 og ca. 24.000 m?2 yderligere til ud-
valgsvarebutikker. Det er seerligt forudsaetningerne om udviklingen i e-handlen,
der pavirker resultaterne. Det vurderes, at det faktiske behov for detailhandels-
areal i Fredericia Kommune de naeste ca. 12 vil veere et sted mellem de to sce-
narier. Der er derfor beregnet et middelscenarie der viser et behov for yderligere
ca. 5.500 m?2 til dagligvarebutikker og ca. 7.700 m2 til udvalgsvarebutikker.

Udviklingen er de senere &r gdet mod feerre butikker i bymidten og flere og
stgrre butikker i aflastningsomraderne og andre trafikalt beliggende centeromra-
der. I Fredericia vil bade dagligvare- og udvalgsvarebutikkerne sandsynligvis
0gsa s@ge efter trafikalt gode placeringer. For dagligvarebutikkerne vil der sand-
synligvis veere efterspgrgsel efter placeringer langs indfaldsvejen, og for ud-
valgsvarebutikkerne vil der sandsynligvis vaere efterspgrgsel efter placeringer i
Fredericia Vest eller ved placeringer naer afkgrslerne til motorvejene. Bymidten
vil sandsynligvis fortsaette udviklingen i retning mod en stgrre blanding af funkti-
oner, men hvor detailhandel gradvist vil fylde mindre. For fortsat at skabe en at-
traktiv handelsoplevelse i Fredericia er det vigtigt at fokusere indsatsen p& at
skabe s& mange kunder til bymidten som muligt - b&de via butikkerne men ikke
mindst via de andre servicefunktioner. Med et attraktivt tilbud for forskellige
kundetyper, pa forskellige tidspunkter af dggnet og med forskellige formal kan
Fredericia samlet set tilbyde en varieret og spaendende handelsoplevelse.
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3 Anbefalinger

Det fglgende indeholder en reekke overordnede anbefalinger til
udviklingen af detailhandlen i Fredericia Kommune. Anbefalin-
gerne er dannet pd baggrund af detailhandelsanalysens konklusi-
oner, den generelle strukturelle udvikling og erfaringer fra andre
danske byer og kommuner. Anbefalingerne kan med fordel fglges
op med konkrete handlinger, enten i kommuneplanen, via andre
planer eller ved andre malrettede initiativer.

Detailhandelsstrukturen i Fredericia Kommune er kendetegnet ved en klar rolle-
fordeling;

> bymidten med de mindre og selvstaendige butikker, spisesteder, saloner,
kultur mv.,

> aflastningsomradet med de store butikker og den trafikale tilgeengelighed,

> bydels- og lokalcentrene, der primaert forsyner boligomraderne med daglig-
varer og

> lokale byomrdder med egen dagligvareforsyning.

Bymidten, der har omkring halvdelen af alle butikkerne i kommunen, er det na-
turlige midtpunkt for handelslivet i Fredericia Kommune. Derfor er der i det fal-
gende fokuseret pa rollefordelingen, set ud fra bymidtens perspektiv.

Bymidten

Siden 2014 er detailhandlen i bymidten gdet tilbage. Der er ca. 20 feerre butik-
ker, arealet er stort set usendret og omsaetningen er faldet med 85 mio. kr. pr.
Udviklingen svarer i store traek til andre tilsvarende byer, omend reduktionen i
Fredericia bymidte er mere udtalt end andre byer med et tilsvarende indbygger-
tal. Udviklingen skal bl.a. ses i sammenhang med den markante udvikling i Fre-
dericia Vest, hvor mange store butikker har etableret sig de seneste ar. Desuden
betyder Fredericias placering midt mellem Kolding og Vejle, at byens handelsliv
er i konkurrence med nogle af Jyllands stgrste handelsbyer.
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ANBEFALING - FLERE KUNDER I FREDERICIA BYMIDTE

De ca. 110 butikker suppleres med ca. 140 andre byfunktioner som spisesteder
og personlig pleje. De gvrige byerhverv spiller dermed en fremtraedende rolle i
Fredericias handelsliv. De tilsammen ca. 250 bymidtefunktioner indgar i et taet
samspil og danner tilsammen rammen om byens handelsliv. Med den store kon-
kurrence i det regionale opland er det fgrst og fremmest afggrende at holde
kommunens borgere "hjemme" i Fredericia. De andre store handelsbyer har en
betydelig detailhandel, hvilket er vanskeligt at konkurrere imod. P8 den anden
side er der mulighed for at udvikle unikke koncepter, et hgjt serviceniveau og
attraktive servicefunktioner, som spisesteder, barer, saloner og klinikker til per-
sonlig pleje. Det vigtige er, at der er noget at komme efter i Fredericia bymidte.

Overordnet set anbefales det derfor at arbejde for at skabe "noget at komme ef-
ter" i Fredericia. Det kan veere aktiviteter, et hgjt serviceniveau, spaendende by-
rum og attraktive spisesteder. Det anbefales dermed at se handelslivet i Frederi-
cia, som bestdende af bdde butikker og servicefunktioner. Ved at understgtte
bdde detailhandlen og de andre serviceerhverv opnas potentielle synergieffekter
til gleede for byens samlede handelsliv.

Giv bymidtens infrastruktur et serviceeftersyn

> Er der f.eks. behov for at etablere Vendersgade som en sivegade?

Tiltraek kunder til byen

> Hvordan kan der udvikles unikke koncepter, som kan fastholde den lokale
handel i Fredericia og tiltreekke kunder fra et bredt opland?

> Hvordan kan bymidtens udeliv aktiveres endnu mere?

> Hvilke badde sma og store aktiviteter kan der skabes i bymidten?

Flere boliger i og naer bymidten styrker det lokale forbrugsgrundlag
> Er der mulighed for at fortaette med boliger i og omkring bymidten?

> Hvordan kan omradet ved Kanalbyen bindes endnu bedre sammen med den
gvrige bymidte?

Fortsat fokus pa det gode byliv, stemningen og aktiviteterne
> Er der pladser, der kan bringes mere i spil som aktive byrum?

> Hvordan kan stemningen i Fredericia udvikles - eksempelvis med belysning,
juleby eller stort fokus pa restaurationsbranchen?

> Hvordan kan der etableres midlertidige aktiviteter som byfester, musik, by-
haver mv.?
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Fokus pa at holde de unge i byen

> Hvordan kan de unge aktiveres i Fredericia - eksempelvis via streetart, kon-
certer, fredagsbar mv.?

> Hvordan kan de unges tilhgrsforhold til Fredericia styrkes?

Image og byens kant

> Hvad kan der ggres for at give Fredericia bymidte en klar identitet?

> Hvordan kan de store industrivirksomheder bringes i spil?

> Hvordan kan nogle af gdgadeomraderne udvikles med seerlige kendetegn?
Samarbejde blandt byens aktgrer

> Hvordan kan en klar og tydelig vision for Fredericia bymidte formuleres?

> Hvordan kan samarbejdet mellem handelsliv, kommune og grundejere styr-
kes for at udvikle lokaler, pladser, events mv.?

> Hvordan kan der hentes inspiration fra andre byer?

ANBEFALING - ROLLEFORDELINGEN MELLEM BYMIDTEN OG FREDERICIA VEST
Rollefordelingen mellem Fredericia bymidte og aflastningsomradet ved Fredericia
Vest er trukket skarpt op: Bymidtens rolle er at tilbyde et hyggeligt og varieret
bymiljg med fokus pa de mindre enheder, og aflastningsomradets rolle er at til-
treekke store butikker pd mere end 500 m2, og som kan tiltraekke handel fra et
stgrre opland. De sidste 5-10 &r er Fredericia Vest blevet udbygget betydeligt. I
perioden 2014-2019 er antallet af butikker steget med 10, arealet vokset med
ca. 5.000 m2 og omsaetningen er gget med ca. 200 mio. kr. pr. ar. Aflastnings-
omradets ca. 55 butikker omsatte for ca. 850 mio. kr. i 2019. Til sammenligning
omsatte bymidtens ca. 110 butikker for ca. 600 mio. kr. Udviklingen har bety-
det, at Fredericia Vest har overtaget rollen som det stgrste handelsomrade i Fre-
dericia malt pd omsaetning.

Det anbefales at fastholde den tydelige rollefordeling mellem Fredericia bymidte
og Fredericia Vest. I den sammenhaeng anbefales det 0ogs3, at der fortsat saettes
en minimumsbegraensning pa butiksstgrrelserne i Fredericia Vest, og at bymid-
ten forbeholdes de mindre og mellemstore butikker og andre bylivsfunktioner.
Hvis der gives tilladelse til at etablere mindre butikker, klinikker, restauranter
mv. i Fredericia Vest kan balancen hurtigt rykkes kraftigt, og udviklingen vil
sandsynligvis ikke vaere mulig at vende igen.
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ANBEFALING - ROLLEFORDELINGEN MELLEM BYMIDTEN OG BYDELSCENTRENE
Bydelscentrene i Fredericia Kommune er hovedsageligt indrettet med store dag-
ligvarebutikker og enkelte specialbutikker som bager, blomsterhandler, cykel-
handler mv. Som udgangspunkt er bydelscentrene orienteret mod de omkring-
liggende boligomrader, og der ligger stort set ikke udvalgsvarebutikker i bydels-
centrene. Tilsammen star bydelscentrene for ca. 48 % af den samlede dagligva-
reomsaetning i Fredericia Kommune, hvor bymidten star for ca. 17 %. Omvendt
stdr bymidten for ca. 38 % af udvalgsvarehandlen, mens bydelscentrene star for
ca. 10 %. Bydelscentrenes rolle som udbudspunkt for dagligvareforsyningen er
dermed tydelig.

Det anbefales som udgangspunkt at fastholde den tydelige rollefordeling ved
fortsat at fokusere pd dagligvareforsyningen i bydelscentrene og pa det brede
handelsliv i bymidten. Mere specifikt anbefales det at fastsaette rammer for,
hvor meget udvalgsvarehandel, der kan etableres i bydelscentrene. Det anbefa-
les ogsd at arbejde med et princip om, at handelsbalancen for dagligvarehandlen
i bydelene som minimum bgr vaere 100 %. Det er sandsynligt, at der derved vil
veere grundlag for endnu mere dagligvarehandel i nogle af bydelscentrene. Da
dagligvarehandlen i bymidten er begraenset til Fgtex, Fakta samt flere mindre
specialbutikker er det sandsynligt, at stgrstedelen af omsaetningen i de nye dag-
ligvarebutikker vil blive hentet fra de eksisterende bydelscentre eller fra butikker
uden for Fredericia Kommune.

ANBEFALING - AENDRINGER I CENTERSTRUKTUREN

Den eksisterende centerstruktur signalerer en klar og tydelig rollefordeling mel-
lem centeromraderne i Fredericia Kommune. Derfor anbefales det som udgangs-
punkt at fastholde den eksisterende centerstruktur. Der er dog en raekke mindre
andringer, som kan overvejes.

Bydelscentret ved Skansevej indeholder stort set ingen butikker, og udviklingen
har vist, at det er vanskeligt at fastholde en lokal forsyning i bydelscentret. Med
en beliggenhed midt i et boligomrade, og uden seerlig synlighed fra det overord-
nede vejnet, kan det vaere vanskeligt at udvikle detailhandlen her. Derfor anbe-
fales det at nedskalere bydelscentret til et lokalcenter med en maksimal ramme
pd 3.000 m2. Den resterende del af arealrammen kan evt. overfgres til nogle af
de gvrige bydelscentre i den nordlige del af Fredericia. Hvis der ikke er interesse
for at etablere butikker her, kan det ogsa overvejes at slgjfe omradet som cen-

teromrade.

Bydelscentret ved Vesterbrogade er et langstrakt centeromrade, der breder sig
fra banegdrden i vest langs Vesterbrogade og nord for rundkgrslen ved Ngrre-
brogade. Der er kun ca. 250 m fra den gstlige del af bydelscentret til afgraens-
ningen af bymidten. Langt stgrstedelen af bydelscentrets detailhandel er kon-
centreret i omrédet ved banegdrden. Udviklingen understreges af etablering af
Meny ved Indre Ringvej i 2019. Der er stort set ikke detailhandel i de gvrige dele
af bydelscentret. Ved at indskraenke bydelscentret til et mere afgreenset omrade
omkring Vesterbrogade og Indre Ringvej signaleres et tydeligere defineret by-
delscenter, synergieffekterne pa tvaers af butikker og andre funktioner under-
stgttes.
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Bydelscentret ved afkgrsel 59 har en meget attraktiv placering naer den store
motorvejsafkgrsel og flere store boligomrader. Bydelscentret rummer flere store
dagligvarebutikker (Lgvbjerg, Rema 1000 og Aldi), og med en handelsbalance
for dagligvarer p@ 119 % har omradet ved Erritsg og Snoghgj en god forsyning.
Omradet har en szerdeles god trafikal placering, og mange kunder passerer by-
delscentret pa vej hjem fra arbejde eller andre ggremal. Det anbefales derfor at
afsgge mulighederne for, om flere butikker — herunder b&de dagligvare- og ud-
valgsvarebutikker - kunne have interesse i at placere sig her. Centeromradet er
imidlertid stort set fuldt udbygget, og det anbefales derfor at overveje at udvide
centeromradets fysiske afgraensning til ogsa at omfatte dele af de omrader vest
for motorvejen, der i dag er udlagt til butikker med szerligt pladskraevende vare-
grupper. Undersggelsen bgr omfatte konsekvenser for de gvrige butiksomrader,
herunder bymidten og Erritsg Butikstorv.

Bymidten i Taulov er udlagt nord for jernbanen. Syd for motorvejen ligger to lo-
kalcentre, hvoraf det ene indeholder Fakta. Ved siden af er der planlagt for en
ny dagligvarebutik. Med ca. 3.400 indbyggere er der et forbrugsgrundlag pa
dagligvarer pa godt 90 mio. kr. pr. &r i Taulov, hvilket kan veere tilstreekkeligt
kundegrundlag for de to butikker.

Nyt lokalcenter ved Argentinervej og Kolding Landevej

COWI er af Fredericia Kommune blevet bedt om, p% et overordnet niveau, at
vurdere mulighederne for at etablere et nyt lokalcenter i den sydvestlige del af
Fredericia Kommune p& en placering langs Kolding Landevej mellem Argentiner-
vej og Gammel Faergevej. De ca. 1.200 personer i det lokale opland har et arligt
dagligvareforbrug p& knap 32 mio. kr. Den gennemsnitlige arealintensitet for
dagligvarebutikkerne i bydels- og lokalcentrene i Fredericia Kommune er for
2019 opgjort til ca. 40.000 kr. pr. m2 pr. &r. Dermed er der grundlag for ca. 800
m2 dagligvarehandel i omrddet. Med yderligere 300 borgere i lokalomradet vil
der vaere et lokalt behov for en dagligvarebutik pa ca. 1.000 m2. Hvis der bliver
tale om en lokal butik er det sandsynligt, at arealintensiteten vil vaere lidt la-
vere. Med en arealintensitet pd 32.000 kr. pr. m2 pr. ar svarer det nuvaerende
forbrugsgrundlag til en dagligvarebutik pa ca. 1.000 m2.

ANBEFALING - AFLASTNINGSOMRADER VED R@DE BANKE OG DANMARKC

Store dele af Fredericia Kommune ligger som ét stort trafikalt knudepunkt. Bade
motorvejene, E45 og E20, og flere af de store jernbanestraekninger krydser gen-
nem kommunen. Nye aflastningsomrader naer en motorvejsafkgrsel og med
store arealrammer kan potentielt set tiltraekke flere store butikker til Fredericia
Kommune. P& den anden side vil flere og mere spredte aflastningsomrader kon-
kurrere internt om kunderne.

Hvis der arbejdes for at tiltraekke flere store butikker til Fredericia Kommune,
anbefales det fgrst og fremmest at afsgge mulighederne for at skabe de ngdven-
dige rammer i eller naer de eksisterende centeromrader, eksempelvis i aflast-
ningsomradet ved Fredericia Vest eller ved bydelscentret ved afkgrsel 59. Det vil
skabe stgrre synergieffekter med de eksisterende butikker, end hvis de nye bu-
tikker placeres laengere vak og uden sammenhang med den eksisterende de-
tailhandel. Dernaest anbefales det at understgtte rollefordelingen ved at
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prioritere store udvalgsvarebutikker i aflastningsomraderne, mindre butikker og
servicefunktioner i bymidten og dagligvarebutikker i bydelscentrene.

Omradet ved Rode Banke, der ligger umiddelbart syd for Fredericia bymidte og
neer afkgrsel 59 og afkgrsel 60, er i dag delvist udlagt til et omrade, der for-
handler szerligt pladskreevende varegrupper. Omradet er forholdsvis afgraenset,
og derfor arbejdes der i det falgende med "det lille scenarie" for et aflastnings-
omrade i Fredericia. I "det lille scenarie" udlaegges yderligere ca. 10.000 m?2 til
detailhandel i form af store udvalgsvarebutikker, der ikke umiddelbart kan ind-
passes i bymidten. Hvis omradet udbygges fuldt ud og hvis butikkerne opnar en
gennemsnitlig arealintensitet (omsaetning pr. m2. pr. ar), der svarer til de eksi-
sterende store butikker i Fredericia Vest, sa vil aflastningsomradet ved Rgde
Banke omsaette for i stgrrelsesordenen 100-200 mio. kr. pr. &r mere end i dag.
Der vil sandsynligvis veere tale om et butiksmiks, der i store traek svarer til bu-
tiksmikset i Fredericia Vest, og derfor vil butikkerne i de to omrader vaere i kon-
kurrence. Placeringen naer bymidten vurderes ogsa at betyde, at en del af om-
saetningen bliver hentet fra bymidtens udvalgsvarebutikker. Rgde Banke ligger
kun 10 min. i bil fra Middelfart, og alt efter butikssammensaetningen vurderes
det, at der ogsa vil blive hentet omsaetning fra Middelfart. Den resterende del af
omsaetningen vurderes at blive hentet fra omradet omkring Kolding Storcenter.

Omradet ved Danmark C ligger endnu mere trafikalt orienteret og med stor syn-
lighed til motorvejsnettet. /&rsdeﬁgntraﬁkken pa Taulovmotorvejen er i 2020 op-
gjort til ca. 58.500 kgretgjer. Det store omrade omkring Danmark C og Kongens
Kvarter er delvist udbygget med store bilforhandlere og andre store erhvervs-
ejendomme. Hvis der skal tiltraekkes de allerstgrste butikker som IKEA eller
Bauhaus, hvis butikker er op til 40.000 m?2, er det muligt at bringe Danmark C i
spil som et nyt aflastningsomrade. Her vil der vaere tale om "det store scenarie"
for et nyt aflastningsomradde i Fredericia. Med en eller fa butikker p& tilsammen
40.000 m?2, og med en arealintensitet, der svarer til disse butikskoncepter, for-
ventes der en arlig omsaetning pa i starrelsesordenen 400-800 mio. kr. Denne
type butikker vil have et meget stort regionalt opland og vil derfor hente en stor
del af omsaetningen i tilsvarende butikker og omrader uden for Fredericia Kom-
mune og Trekantomradet. Derudover forventes det, at butikkerne vil hente en
del af omsaetningen fra oplandet i og naer Trekantomradet. Endelig vurderes det,
at ogsa butikkerne i Fredericia Vest ma afgive en del af omsaetningen til de nye
butikker ved Danmark C. Bymidten vil kun i begraenset omfang vaere pavirket,
da butikstyperne vil vaere vaesentlige forskellige fra bymidtens.
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. . ) Middelfart, Aarhus,
Omseetning Fredericia Bymidten .
Arealudlaeg Kolding, Odense,
pr. ar Vest ) )
Vejle Esbjerg
60-70 % 10 % 20-30 %
Rgde Banke 10.000 m2 100-200 mio. ) ) i -
60-140 mio. 10-20 mio. 20-60 mio.
5-10 % 0-5 % 20-30 % 60-70 %
Danmark C 40.000 m2 400-800 mio. . . . .
20-80 mio. 0-40 mio. 80-240 mio. 240-560 mio.

Umiddelbar vurdering af, hvor omsaetningen til de nye butikker vil blive hentet fra - i % og mio. kr. pr. ar.

ANBEFALING - BUTIKSST@RRELSER

Der er store forskelle pd butiksstgrrelserne alt efter, hvilket centeromrdde der er
tale om. Eksempelvis er den gennemsnitlige butiksstgrrelse i aflastningsomradet
ca. 1.100 m2, og i bymidten er butikkerne gennemsnitligt ca. 240 m2. Der er
kun 11 butikker i bymidten, der har et areal pé mere end 500 m2. Butikker, der
er med i et keedesamarbejde, er typisk stgrre end selvsteendige butikker. I by-
midten er den gennemsnitlige butiksstgrrelse for kapitalkaedebutikker som Only,
Matas og Fakta pa ca. 350 m2, og for de selvstaendige butikker er den gennem-
snitlige stgrrelse ca. 160 m2. For de frivillige kaeder som Photo Care, Bog og Idé
og Vinspecialisten er den typiske stgrrelse pd ca. 260 m2.

Antal butikker Gns. areal (m2)

Kapitalkaeder 33 355
Frivillige kaader 20 257
Butikker uden for kaedesamarbejde 47 159
Ialt 100 243

For at tiltraekke flere butikker og servicefunktioner til Fredericia bymidte er det
muligt, at der er behov for et serviceeftersyn af butikslokalerne. Her kunne
nogle af de centrale spgrgsmal vaere:

> Er der nogle lokaler, der kan sl&s sammen til stgrre lokaler?

> Er der mulighed for at koncentrere butikkerne og servicefunktionerne i
funktionsmaessige klynger for at skabe flere synergieffekter?

> Er der omrader i bymidten, der har szerlige potentialer for enten kaeder eller
selvstaendige butikker?
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Opggrelsen af butikkerne understreger den tydelige rollefordelingen mellem Fre-
dericia Vest med de store kapitalkaedebutikker og bymidten med de mindre og
mere selvstaendige butikker.

For at understgtte og videreudvikle den klare rollefordeling mellem bymidten og
aflastningsomradet anbefales det at fastholde minimumsstgrrelsen for butikker i
aflastningsomradet pa 500 m2. For at fastholde fleksibiliteten i planlaegningen
for detailhandel i bymidten anbefales det at haeve rammen for den enkelte dag-
ligvarebutik til maksimalt 5.000 m2 og at fastholde graensen for udvalgsvarebu-
tikker til maksimalt 2.000 m2. Det er afggrende for den fremtidige udvikling af
Fredericia bymidte, at der ikke udvikles stgrre koncentrationer af mindre byfunk-
tioner i omrader uden for bymidten. Hvis der eksempelvis etableres 5.000 m2
detailhandel i form af mindre og bymidteorienterede udvalgsvarebutikker uden
for bymidten, vurderes den samlede omsaetning at vaere i stgrrelsesordenen 100
mio. kr. Det vurderes, at i stgrrelsesordenen 75 % af omsaetningen vil blive hen-
tet fra de neermeste tilsvarende butikker, som vil vaere i Fredericia bymidte. Det
svarer til en omsaetningsreduktion pa i stgrrelsesordenen 75 mio. kr. pr. &r - el-
ler at bymidtens udvalgsvarehandel reduceres med i stgrrelsesordenen 10-15
%. Det svarer til omsaetningen i ca. 10-20 butikker i bymidten.

For at understgtte og videreudvikle rollefordelingen mellem bymidten og bydels-
centrene anbefales det at fastholde de nuvaerende maksimale butiksstgrrelser pd
3.500 m2 for dagligvarer og 2.000 m2 for udvalgsvarer i bydelscentrene. For en-
kelte bydelscentre, seerligt bydelscentret ved afkgrsel 59, kan det overvejes at
haeve de maksimale butiksstgrrelser til 5.000 m2 for dagligvarebutikker, men
det bgr ske under hensyntagen til en minimal pavirkning p& bymidten. Grundet
den trafikale beliggenhed er det muligt, at der ogsa vil veere efterspgrgsel efter
mindre butikker og lokaler til servicefunktioner ved bydelscentret naer afkgrsel
59. For ikke at udvikle omrddet som en direkte konkurrent til bymidten anbefa-
les det at fortsaette omradets udvikling mod stgrre butikker og at undga en ud-
vikling mod mere bymidteorienterede butikker og servicefunktioner. Det kan ek-
sempelvis ske ved at fastszette en minimusstgrrelse for udvalgsvarebutikker pd
500 m2 og ved at undga tgjbutikker, restauranter (bortset fra fastfood-restau-
ranter) og andre byfunktioner pd samme made som for aflastningsomradet ved
Fredericia Vest.

ANBEFALING - PLACERING AF NETBUTIKKER MED SHOWROOMS

E-handlen vokser fortsat hastigt, og integrationen af e-handel og fysisk handel
bliver stadig mere udflydende. Ligesom flere fysiske butikker etablerer en webs-
hop, begynder flere internetbaserede butikker at abne fysiske butikker. Flere
steder i Fredericia Kommune er kendetegnet ved en hgj biltilgeengelighed og har
en attraktiv placering for logistikkraevende erhverv — som eksempelvis lagerfaci-
liteter til store webshops. Der er flere muligheder, hvorpd der kan planlaegges
for fysiske butikker i forbindelse med internetbaserede webshops. Der findes
mange typer af showrooms og butikker i forbindelse med webshops, og derfor
bgr planlaegningen ses i kontekst til det enkelte projekt.

Planleegning af fysiske butikker til webshops indenfor centeromraderne
En mulig tilgang til planlaegning af fysiske butikker i tilknytning til webshops er
at henvise til de eksisterende centeromrdder. Det kan sdledes bade vaere i
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bymidten, i bydelscentrene og i aflastningsomradet, alt afhaengig af butikkens
stgrrelse. Pa den made ligestilles butikker og showrooms i forbindelse med en
internetbaserede butik med andre fysiske butikker.

Showrooms og butikker placeres i erhvervsomrader eller bymidten

For at styrke bymidten kan en mulighed vaere, at showrooms og andre butikker i
relation til webshops udelukkende placeres i Fredericia bymidte. Som et eksem-
pel har Aarhus Kommune i 2020 vedtaget en temaplan for detailhandel, der bl.a.
fastseetter, at muligheden for salg i forbindelse med showrooms alene tilknyttes
produktions- og hdndveerkervirksomheder med produktion af egne varer. Salget
ma kun udggre en mindre del af virksomhedens omsaetning. Denne type virk-
somheder ligger typisk i erhvervsomrader. Alle andre showrooms henvises til en
placering i bymidten.

Nyt centeromrdde til webshops

Som en ny tilgang til planlaegning for fysiske butikker i tilknytning til internetba-
serede butikker kan det overvejes at udlaegge et nyt omrdde malrettet den type
butikker. Det kunne med fordel veere i direkte forbindelse med et af de eksiste-
rende centeromrader som aflastningsomradet ved Fredericia Vest eller bydels-
centret ved afkgrsel 59. P& den m&de vil der kunne planleegges for en ny type af
centeromrade, og Fredericia Kommune vil veere foregangskommune pa omradet.
Det er muligt, at der kan tiltreekkes flere internetbaserede butikker til Fredericia
Kommune, men pa den anden side er der 0ogsa en risiko for, at bymidten og de
andre centeromrader vil opleve en omsaetningsreduktion som fglge af den ggede
konkurrence.

ANBEFALING - FREDERICIA SOM HANDELSBY I DEN REGIONALE KONKURRENCE
Med ca. 41.000 indbyggere er Fredericia Danmarks 16. stgrste by. Med en pla-
cering neer store byer som Kolding og Vejle og med et begraenset geografisk op-
land er handelslivet i Fredericia vanskeligt at sammenligne med tilsvarende store
byer. Det betyder, at oplandet til Fredericia bymidte langt overvejende er lokalt
og mere sammenligneligt med mindre byer. En opggrelse viser, at handelslivet i
Fredericia bymidte er pd niveau med bymidterne i vaesentligt mindre byer som
Frederikshavn, Nyborg og Middelfart.

Med en hgj grad af lokale og selvsteendige butikker udggr Fredericia bymidte et
lokalt og spaendende alternativ til de store og regionale handelscentre i Kolding,
Vejle, Odense mv. Med ca. 100 butikker, en arlig omsaetning p& ca. 600 mio. kr.
0og en hgj andel af lokale og selvsteendige butikker har Middelfart bymidte
samme type handelsliv som Fredericia. Der er kun ca. 20 min. mellem de to by-
midter, der tilsammen kan tilbyde et spaendende alternativ til de store handels-
byer.
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0 tni
Antal butikker Areal (m?2) msaetning

B Indb ertal ) . ) ) mio. kr.
v - i bymidten i bymidten _( . )
i bymidten
Silkeborg
46.200 210 93.900 2.410
(2015)
Fredericia
41.100 107 31.600 591
(2019/2020)
Viborg
40.800 146 45.800 1.098
(2013)
Kgge
37.600 154 27.720 982
(2016/2017)

Frederikshavn

23.300 117 32.721 801
(2018/2019)
Nyborg

17.200 75 28.342 701
(2016/2017)
Middelfart

15.300 95 26.000 584
(2015/2016)

Det anbefales derfor at undersgge mulighederne for at styrke samarbejdet mel-
lem Fredericia og Middelfart bymidter. Det kan vaere ved at definere og styrke
de to byers profiler, koordinere events, reklamere i feellesskab og at aftale ind-
byrdes initiativer. Ved at koordinere detailhandelsindsatsen pa tveers er der mu-
lighed for, at Fredericia og Middelfart samlet kan std staerkere i den regionale
konkurrence ved i feellesskab at tilbyde en unik handelsoplevelse.



4 Rammebetingelser og tendenser

Detailhandlen i Fredericia Kommune pavirkes af en raekke
interne og eksterne faktorer. I disse ar er der tegn pa vaekst
i privatforbruget og fortsat vaekst i e-handlen. I kommunen
som helhed forventes indbyggertallet at stige de naeste 12
ar. Alt sammen pavirker detailhandlen.

UDVIKLINGEN I FORBRUGET

I 2007 toppede forbruget i Danmark, hvorefter forbrugerne var mere tilbagehol-
dende som konsekvens af den gkonomiske krise. Forbruget ndede derefter et
lavpunkt omkring 2013. Herefter og frem til starten af 2020 er forbruget igen
steget svagt, seerligt inden for gvrige udvalgsvarer. Under normale omsteendig-
heder vil det vaere forventeligt, at privatforbruget vil fortseette med at stige mo-
derat i et 12-3rigt tidsperspektiv. Under udarbejdelsen af denne analyse befin-
der store dele af verden sig i en saerdeles uvant situation grundet situationen
med Coronavirus. Det er pa nuvaerende tidspunkt uvist, i hvilket omfang situati-
onen vil pdvirke detailhandlen pa sigt. Dansk Erhverv, Dansk Detail samt flere
finansielle institutter forventer et markant fald i forbruget i fysiske butikker, flere
butikslukninger og generelt svaere betingelser for mange butiksejere i den kom-
mende tid. Ligesom under finanskrisen er det tgjbutikkerne, der er hdrdest
ramt. Nogle eksempler pa krisen er, at:

> Det internationale brand, Esprit, er under rekonstruktion (konkursbehand-
ling),

> Selskabet bag Tgjeksperten blev reddet efter at have vaeret under rekon-
struktion (konkursbehandling),

> Boutique Mary med 20 butikker er gdet konkurs,
> Arnold Busck er gdet konkurs og lukker alle sine 29 butikker,

> Det danske brand Masai er gdet konkurs i Sverige og Norge med i alt 23
butikker

> Hertil kommer et stort antal selvstaendige butikker, som er konkurstruet.
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De seneste tendenser viser en betydelig forskydning i danskernes forbrugsmgn-
stre. Eksempelvis er forbruget inden for hotel- og restaurationsbranchen stort
set gaet i sta. Det samme er forbruget inden for transport og rejser. Inden for
detailhandlen er det seerligt beklaedningsbutikkerne, der star overfor et betyde-
ligt fald, mens szerligt dagligvarebutikkerne klarer sig endnu bedre end fgr. Ogsa
byggemarkeder, blomsterhandlere mv. har oplevet store omsaetningsstigninger i
fordret 2020. Samtidig ses en markant vaekst i e-handlen. Nar store dele af det
fysiske samfund lukker ned, ses vigtigheden af en klar omnichannel-strategi ty-
deligt. Spgrgsmalet er nu, hvordan forbrugerne igen vaennes til at handle i de
fysiske butikker, og hvordan bylivet vil se ud pa den anden side af Corona-kri-
sen.

UDVIKLINGEN I E-HANDLEN

Med et stigende udbud, hgjere kvalitet og nemmere betingelser vil e-handlen
spille en stadig stigende rolle for detailhandlen i Danmark, og med Corona-kri-
sen vil den rolle ikke blive mindre. Verden rummer et uendeligt udbud af varer,
som ingen kan overskue, men e-handlen bliver mere intelligent og bliver hele ti-
den bedre til at hjaelpe kunden til at finde den helt rette vare til den rette pris.
E-handlen vil blive endnu bedre til at udnytte sin viden om kunden og vil via
brug af store datamangder have et billede af kundens praeferencer. Sggnings-
og kebsprocessen vil fglges op af personlig radgivning samt hurtigere og mere
effektive systemer til levering af varerne til dgren og enkle, hurtige og sikre mu-
ligheder for at returnere eller bytte varerne. Et af verdens mest veerdifulde sel-
skaber, Amazon, er sandsynligvis pa vej til at etablere sig i Danmark. Hvis det
sker, vil konkurrencen blive endnu hdrdere bdde for byernes butikker og for e-
handlen i Danmark.

Hvor netbutikkerne kan konkurrere pd prisen, ma de fysiske butikker konkurrere
pa indkgbsoplevelsen. Indkgbsmiljg, serviceniveau og den samlede attraktivitet
af handelsmiljget har betydning for, om danskerne veaelger de fysiske butikker
frem for netbutikker. Nye tendenser i detailhandlen peger pa en stgrre integra-
tion af de fysiske butikker og netbutikker. Kombinationen af den fysiske ople-
velse med showrooms og et hgjt serviceniveau med den lavere webpris grundet
reducerede omkostninger til f.eks. indkgb, lager mv., kan vise sig at have stor
betydning for detailhandlen. Den stigende e-handel skaerper kravene til de fysi-
ske butikker, som i dag ikke blot konkurrerer med butikkerne i nabokommu-
nerne, men ogsa med netbutikker i bAde Danmark og resten af verden.

I 2019 rundede den samlede e-handel i Danmark ca. 130 mia. kr., hvilket er en
rekordstigning pa ca. 15 mia. kr. i forhold til 2017, og en fordobling siden 2013.
Tilbage i 2007 havde e-handlen ikke den store betydning for detailhandlen, og
forbruget har med stor sandsynlighed ligget i stgrrelsesorden 20 mia. kr. I Igbet
af 2019 brugte danskerne ca. 140 mia. kr. i webshops. I opggrelserne af e-
handlen indgar bade ikke-fysiske varer som rejser, flybilletter og underholdning,
og fysiske varer som tgj, elektronik og bgger. I 2018 udgjorde e-handlen 10 %
af den danske detailhandels samlede omsaetning, og fysiske butikkers bidrag til
e-handlen udggr ca. 40 % af omsaetningen i e-handlen.

Omfanget af e-handlen er meget brancheafhaengigt, og det er seerligt forbruger-
elektronik, bgger, tgj og sko, der handles online, mens det stadig kun er ca. 2 %
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af dagligvarerne, der handles online. Andelen af dagligvarer, der handles online,
forventes at sta overfor en markant stigning de kommende ar. Inden for ud-
valgsvarer handles ca. 20 % af varerne online.

Danskernes forbrug online 2011-2019
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Figur 1: E-handlen er vokset naesten 100 mia. kr. i perioden 2009-2019.
Kilde: Foreningen for Dansk Nethandel (FDIH).

STRUKTURUDVIKLINGEN MOD FARRE, MEN STORRE BUTIKKER

I flere &r er strukturudviklingen gdet mod faerre men stgrre butikker, og udvik-
lingen lader til at fortsaette. Det er iszer inden for dagligvarebranchen, at udvik-
lingen ggr sig gaeldende. Her bliver mindre dagligvarebutikker og kgbmaend er-
stattet af stgrre butikker. I en lang arraekke har forbrugerne efterspurgt dis-
countvarer, men der er ogsa tendenser mod en gget efterspgrgsel pa kvalitet-
og dyrere dagligvarer pa landsplan, hvilket kan ses pa ggede markedsandele i
butikker som SuperBrugsen, Meny og Fgtex.

Dagligvarebranchen er kendetegnet ved en dynamisk udvikling. SuperBest op-
hgrte i 2015, og Kiwi ophgrte i Danmark i 2017. Fakta lukkede 27 butikker i
2017, og kaeden lukkede yderligere 47 butikker i 2018. I maj 2018 blev det
meldt ud, at 15 Dagli'Brugsen og Lokal Brugsen lukkes. Aldi har bebudet butiks-
lukninger samtidig med, at Aldi har planer om at modernisere og flytte 150 bu-
tikker. I 2019 8bnede Rema 1000 deres butik nummer 340 og har planer om
flere butiksdbninger. Netto har rundet 500 butikker. Lidl gnsker at fordoble an-
tallet af butikker i Danmark. Endeligt forventes det, at Salling Group (tidl. Dansk
Supermarked) overtager forstepladsen malt pd dagligvareomsaetning fra Coop,
som fglge af planerne om &bningen af ca. 100 nye Netto-butikker.

Samtidig med etableringen af nye discountbutikker etableres der ogsd nye su-
permarkeder. Betjente slagter- og fiskeafdelinger mv. er pa vej tilbage til de
stgrre supermarkeder og varehuse og skaber behov for udvidelser. Handlen med
gkologiske varer er i vaekst og satte i 2018 omsaetningsrekord for 12. 8r i traek.
Den gkologiske markedsandel i detailhandlen ndede i 2018 p& 11,5 %.



COWL
FREDERICIA DETAILHANDELSANALYSE 25

Samtidig gar vi mere ud at spise og kgber mere take-away. Der er en sammen-
haeng mellem, hvor meget vi spiser ude og kgber take-away, og hvor meget vi
kgber ind i dagligvarebutikker. Fortsat vaekst i udespisning og take-away kan
derfor fgre til tilbbagegang i dagligvarebutikkerne. Alt i alt viser strukturudviklin-
gen og brancheglidningen, at dagligvarebranchen er dynamisk og under kon-
stant udvikling.

Udvalgsvarehandlen gar fortsat mod mere handel i de store handelscentre og pa
nettet, men der er ogsa en tendens til, at mere udvalgsvarehandel flytter til de
mellemstore byer teet pa forbrugerne. Eksempelvis har flere kaeder tilpasset de-
res koncepter til mellemstore og mindre byer. Det gzelder f.eks. H&M, Jysk og
Jem & Fix, hvilket giver forbrugerne mulighed for det lette lokale valg, som kan
konkurrere med handel p3 nettet.

ANDELEN AF KADEBUTIKKER STIGER - BYERNE BLIVER MERE ENS
Kaedernes andel af bymidternes udvalgsvarebutikker stiger. Udviklingen mod
flere keedebutikker betyder, at kaederne bidrager til bymidtens udvikling. Kae-
derne har en staerk gkonomi, hgj huslejeevne, feelles hjemmesider, webshop,
ressourcer til at uddanne personale mv. Udviklingen betyder ogsa, at bymid-
terne bliver mere ens. Klynger af unikke butikker og et charmerende bymiljg
med mange oplevelser bliver dermed vigtigere som konkurrenceparametre.

GODE MULIGHEDER FOR DE SMA SELVSTANDIGE BUTIKKER

En anden opfattelse er, at der vil blive flere selvstaendige butikker. Der vil altid
veere plads til speendende butikker, som szelger unikke varer og byder pa unikke
kundeoplevelser. I England, for eksempel, er antallet af selvsteendige butikker
pa vej op efter flere ars tilbagegang. Med flere unikke butikker vil byens han-
delsliv blive mere levende og varieret, og specialbutikkerne vil i stigende grad
kombinere handelsoplevelser med underholdning, events, specielle arrangemen-
ter og det personlige forhold til kunderne.

De selvstaendige butikker vil tilbyde kunderne det, de ikke kan fa eller opleve pd
nettet, og de vil vaere gode til det personlige og den individuelle behandling af
kunderne. De selvstaendige butikker har ogsa fordele af, at de hurtigt kan om-
stille sig og tilpasse varer, service og markedsfgring mod nye behov og mulighe-
der.

Udviklingen drives ogsd af aendrede forbrugsvaner. De store ugentlige indkgb er
blevet erstattet af flere, sm& og hurtige indkgb, hvilket er til fordel for de sma
og let tilgaengelige butikker i lokalomradet. Udviklingen hjeelpes ogsa pa vej af
urbaniseringen. Bymidterne er blevet populaere steder at bo, og til det hgrer ty-
pisk en livsstil og et forbrugsmgnster, der er til fordel for de lokale butikker, ca-
féer, spisesteder og andre serviceerhverv i bymidten.

Mulighederne for at starte op med selvstaendig butik hjeelpes pa vej af, at de so-
ciale medier giver mulighed for effektiv markedsfgring til lave omkostninger, og
at systemer til drift af en butik er blevet billige og hurtige at ssette op. De selv-
steendige butikker er som den gvrige detailhandel udfordret af e-handlen og de
store kaeder. En anden udfordring for de mindre og selvstaendige butikker er, at
der ofte er mangel pa billige, men velbeliggende lokaler.
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DAGLIGVAREBUTIKKER I DE SMA BYER

De sma byer har gennem en arraekke mistet deres dagligvarebutikker. Mange
byer op til omkring 1.000 indbyggere har i dag ikke lzengere en dagligvarebutik.
En opggrelse fra De Samvirkende Kgbmaend pa baggrund af tal fra Retail Insti-
tute Scandinavia viser dog, at der er sket en opbremsning i antallet af lukninger
af dagligvarebutikker i byer med under 2.000 indbyggere. I 2017-2018 lukkede
der kun 10 dagligvarebutikker, hvilket er langt faerre end i de tidligere ar (dog
med undtagelse af 2015-2016, hvor kun 6 lukkede).

Der sker i disse ar en interessant udvikling i forsgget pa at opretholde en daglig-
varebutik i lokalsamfundet. Eksempelvis bliver borgere og lokalsamfund medfi-
nansierende i en dagligvarebutik. Der er eksempler p3, at det er lykkedes at
modernisere en eksisterende butik og gge omsaetningen markant eller at bygge
en helt ny og levedygtig dagligvarebutik. Udviklingen afhaenger af, at der er
steerk lokal opbakning til at sikre eller genetablere byens dagligvareforsyning.

BYMIDTERNE BLIVER MERE BLANDEDE

Et langsomt skifte i sammensaetningen af bymidternes funktioner er undervejs.
Butikker kommer til at fylde mindre, mens bl.a. caféer, restauranter, take-away,
fitness og andre funktioner med services forbundet med kroppens sk@nhed og
sundhed gradvist kommer til at fylde mere i bybilledet. Tendensen illustreres af,
at der typisk er mindst lige s& mange restaurationer og servicevirksomheder
som butikker i en bymidte. Detailhandlen kan digitaliseres, men det kan fitness,
wellness, skgnhedspleje, spisning og overnatning ikke i samme grad, og efter-
spgrgslen pa netop den slags ydelser er i vaekst. Pop-op-butikker, -caféer og
-restauranter er ogsa blevet en del af bybilledet. Tomme lokaler kan indrettes i
en kortere periode til f.eks. at f& en partivare solgt, til at teste en forretningsidé
eller for at udnytte julehandlen.

Bymidterne har fordele af, at de allerede kan tilbyde de besggende et bredt
spektrum af oplevelser. Der er normalt attraktive historiske bymiljger, som er
rare og oplevelsesrige at besgge, og bymidternes butiksudbud er i forvejen sup-
pleret med et bredt spektrum af spisesteder, hoteller, kultur, fritid og mange an-
dre tilbud.

Bymidternes svagheder er, at de allerede har mistet en stor del af deres han-
delsliv, at tilgeengeligheden fra oplandet er darligere end til butikscentrene og de
eksternt beliggende indkgbsomrader, og at bymidterne ikke er organiseret lige
sd steerkt som butikscentrene. I butikscentrene er der én centerledelse, som har
vidtgdende befgjelser til at lede og optimere centret. Beslutningskraften i bymid-
terne er spredt pd mange ejere og mange forretningsdrivende samtidig med, at
kommunerne bestemmer over handelsgaderne, de offentlige parkeringspladser
og adgangsvejene. I bymidterne er der herudover beboere, kontorvirksomheder
0g mange andre interesser at tage hensyn til. Handelslivet er typisk organiseret
i handelsstandsforeninger med frivilligt medlemskab, grundejernes involvering
er begreenset og uorganiseret, og kommunerne har ogsd andre interesser at va-
retage i forbindelse med drift og udvikling af de offentlige parkeringspladser end
blot handelslivets.
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DEN NYE PLANLOVS BETYDNING FOR DETAILHANDLEN

Med andring af planloven i 2017 fulgte en raekke nye bestemmelser om detail-
handelsplanlaegning, der havde til formal at skabe nye rammer for udviklingen
og konkurrencen i detailhandlen. Bestemmelserne gav bl.a. mulighed for stgrre
dagligvare- og udvalgsvarebutikker - ogsa i aflastningsomrader udenfor bymid-
ten. £ndringerne i planloven er dermed med til at gge koncentrationen af detail-
handlen i bycentrene samt styrke tendensen mod faerre og stgrre butikker. Med
&ndringen af Planloven skabes der en overordnet sendring af detailhandelsstruk-
turen med yderligere koncentration af udvalgsvarehandlen i de store og mellem-
store byer samt en generel udflytning af detailhandlen fra bymidterne til byernes
periferi. Kort opsummeret er der sket fglgende sndringer af Planlovens regule-
ring af detailhandelsplanlaegning:

> Mulighed for stgrre dagligvare- og udvalgsvarebutikker

> Hensyn til en effektiv butiksstruktur er nu en del af formalsparagraffen
> Mulighed for at udvide eksisterende og udlaegge nye aflastningsomrader
> Kravet om brug af den statistiske metode er ophaevet

> Definitionen af seerligt pladskraevende varegrupper er ikke laengere udtgm-
mende

> Bedre muligheder for e-handel og showrooms

REGIONALE FORHOLD

Fredericia ligger i kgreafstand fra en raekke staerke udbudspunkter, herunder
saerligt Vejle og Kolding, der begge ligger omkring 25 km fra Fredericia midtby,
men ogsa stgrre byer som Odense, der ligger omkring 50 km vaek.

Koldings bymidte har bade butikker og en raekke andre oplevelsestilbud, hvoraf
en del er samlet omkring kulturcentret Nicolai, der rummer udstillinger, biograf,
et ople-velsesunivers for bgrn mv. Siden abningen i 1993 er Kolding Storcenter
blevet et vaesentligt regionalt udbudspunkt. Mere end 120 butikker og restau-
ranter, Bilka og en biograf med seks sale er blandt attraktionerne i Kolding Stor-
center. Storcentrets beliggenhed taet p& motorvejen og taet pa Fredericia bety-
der, at storcentret udggr en vaesentlig konkurrent til detailhandlen i Fredericia
Kommune. Med vedtagelsen i marts 2019 om en udvidelse af aflastningsomra-
det ved Kolding Storcenter er der 8bnet op for yderligere konkurrence.

Vejle har en levende bymidte med et stort udvalg af keedebutikker og specialbu-
tikker samt en attraktiv gdgade p& ca. 900 meter, der bl.a. rummer indkgbscen-
trene Bryggen og Marys. Bymidten er generelt attraktiv og oplevelsesrig, og
Vejle er en vaesentlig regional konkurrent til Fredericia pa udvalgsvareomradet.

Odense udggr, pa trods af afstanden, ogsa en konkurrent - saerligt i kraft af Ro-
sengdrdscenteret, som med mere end 150 butikker og et areal p& knap 150.000
m2 er et af Danmarks stgrste butikscentre. I 2015 blev en del af Rosengards-
centret omdannet fra et stort supermarked til yderligere 30 mindre butikker.
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Derudover har Odense en attraktiv og oplevelsesrig bymidte, der forventes at
udvikle sig positivt, szerligt i kraft af de mange og markante byomdannelsespro-
jekter i bymidten, der bl.a. vil styrke opholdskvaliteterne i bymidten.

Fredericia er som kommune altsd udsat for betragtelig regional konkurrence,
seerligt pa udvalgsvaresiden. Borgerne i Fredericia har adgang til flere stgrre ud-
budspunkter, der alle ligger indenfor mindre end 30 minutters kgrsel fra centrum
i Fredericia. Den harde konkurrencesituation er antageligt endnu mere tydelig i
oplandet. Byer af Fredericias stgrrelse og historie fungerer typisk som det natur-
lige centrum for et stgrre opland af landomrader og mindre byer, som understgt-
ter detailhandlen og andre byfunktioner. Den korte afstand til de gvrige udbuds-
punkter indskraenker stgrrelsen pa Fredericias opland. Den sydlige del af Frede-
ricia Kommune, herunder Skaerbaek, Erritsg og Snoghgj har kort afstand til Kol-
ding Storcenter, som har en meget god tilgaengelighed med bil, og fra Taulov er
der endnu kortere afstand. Den nordvestlige del af kommunen har ligeledes kort
afstand og god tilgaengelighed til Vejle, og til motorvejsnettet, og har dermed let
adgang til stgrre udbudspunkter. Mod gst er det potentielle opland den nord-
vestlige del af Fyn, herunder saerligt Middelfart Kommune. Her er Fredericia i
konkurrence med dels Odense og Kolding Storcenter.
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5 Butiksanalyse

Kortlaegningen giver et overblik over antallet af butikker, butik-
kernes areal, hvor meget der omsazettes for, samt forbrug og han-
delsbalance. Kortlaegningen indeholder ogsa et overblik over antal
kaedebutikker. Butiksanalysen giver samlet set et billede pa til-
standen af detailhandlen i Fredericia Kommune.

5.1 Antal butikker

Der er i foraret 2020 foretaget en kortleegning af alle butikker i
Fredericia Kommune. Der er registreret i alt 220 butikker, hvilket
er et fald pd ca. 6 % siden 2014. Det stgrste fald i antallet af bu-
tikker er sket i bymidten. Mere positivt ser det ud i Fredericia
Vest, hvor der er sket en stgrre stigning.

- ANTAL BUTIKKER 2020 (2014)

Byomrade Dagligvarer Bekladning @vrige ud- Seerligt Ialt
valgsvarer pladskrae-
vende
Bymidten 29 (34) 31 (39) 45 (52) 2(1) 107 (126)
Fredericia Vest 15 (13) 4 (2) 21 (19) 14 (10) 54 (44)
;:::Ijericia 14 (21) 1 3 (7) 7 (3) 25 (31)
::‘r’;;sn og Sno- 12 (10) 1(2) 5 (6) 6 (5) 24 (23)
Taulov 1(2) 1 3(2) 1 (1) 6 (5)
Skaerbask 1(1) 1(1) 2(2)
@vrige lands- 1(1) 1 2 (1)

byer

Ialt 73 (81) 36 (44) 79 (87) 30 (20) 220 (234)
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Fredericia Kommune som helhed

Der er registreret i alt 220 butikker i Fredericia Kommune, hvilket er et fald pa
hhv. 14 og 30 butikker siden 2014 og 2007. Udviklingen svarer til, at kommu-
nen under ét har mistet ca. 2,5 butikker om 3ret de sidste 13 &r. Ca. halvdelen
af kommunens butikker er placeret i Fredericia bymidte og understgtter dermed
en struktur, hvor bymidten udggr det primaere handelscenter i kommunen. Fre-
dericia Vest star som et staerkt supplement til bymidten med i alt 54 butikker,
hvilket er en stigning pa 10 butikker siden 2014.

Ca. 33 % af butikkerne er dagligvarebutikker og ca. 36 % butikker til gvrige ud-
valgsvarer. Beklaedningsbutikker udggr omkring 16 % og butikker til saerligt
pladskraevende varegrupper ca. 14 %.

Der er sket et fald inden for alle hovedbrancher med undtagelse af butikker til
saerligt pladskraevende varegrupper, der har faet 10 nye butikker, herunder My-
home. Den stgrste reduktion er sket inden for beklaedningsbranchen, der har op-
levet en butiksreduktion pa ca. 18 % siden 2014. Antallet af dagligvarebutikker
og gvrige udvalgsvarebutikker er reduceret med ca. 10 % pa trods af tilgangen
af bl.a. en ny Biltema, Harald Nyborg og @nskebgrn.

Fredericia bymidte

Der er i bymidten registreret 107 butikker, hvilket er knap 50 % af alle kommu-
nens butikker. Over 70 % af butikkerne i bymidten er udvalgsvarebutikker, og
knap 30 % er dagligvarebutikker. Butikkerne er koncentreret omkring gaderne
Danmarksgade, Gothersgade, Prinsessegade og Vendersgade.

Bymidten har mistet 32 butikker siden 2007. Alene siden 2014 er antallet af bu-
tikker i bymidten reduceret med 19 butikker. Udviklingen er et tydeligt signal
om, at handelslivet i bymidten er udfordret og har veeret det gennem en lzen-
gere arraekke. Butikslukningerne har typisk veeret mindre dagligvarebutikker,
som oste- og vinhandlere, samt udvalgsvarebutikker som Fona, Sportmaster og
en dyrehandel, ikke lzengere en del af bymidtens butiksudbud.

Fredericia Vest

Fredericias aflastningsomrade har 54 butikker og er sdledes kommunes naest-
stgrste koncentration af butikker. Ca. hver fjerde butik i Fredericia Kommune
ligger i aflastningsomradet, Fredericia Vest. De fleste af butikkerne i aflastnings-
omradet ligger omkring Vejlevej.

Ligesom i bymidten er der flest udvalgsvarebutikker i aflastningsomradet. Ca. 70
% af butikkerne er udvalgsvarebutikker og ca. 30 % er dagligvarebutikker. Si-
den 2007 er antallet af butikker i aflastningsomradet steget med 13, og siden
2014 er der bl.a. kommet en Biltema, @nskebgrn og Sport 24 Outlet til, samt tre
dagligvarebutikker i form af en Spar, en vinbutik og Spangsberg outlet. Kiwi er i
samme periode lukket. Aflastningsomrddet har derudover flere stgrre dagligva-
rebutikker end bymidten, bl.a. Rema 1000, Lidl, Aldi og Netto. Aflastningsomra-
det stdr dermed szerdeles staerkt. Samlet set har aflastningsomradet tiltrukket
butikker de seneste 6 &r, hvor bymidten omvendt har mistet butikker.
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Fredericia Nord

Nord for bymidten ligger fire bydelscentre og et omrade til szerligt pladskrae-
vende varer. Omradet under ét har i alt 25 butikker, hvor de fleste er placeret
omkring Vesterbrogade og Egeskovvej. Bydelscentret ved Skansevej har i dag
ingen butikker, og har siden 2014 mistet omradets eneste butik, Fakta.

Fredericia Nord har generelt set flest dagligvarebutikker. Der er sdledes 14 dag-
ligvarebutikker og 11 udvalgsvarebutikker i omradet. Siden 2008 har Fredericia
Nord mistet 12 butikker, herunder flere dagligvarebutikker som blomsterbutik,
bager og endnu en Fakta. Meny er ogsd abnet i samme periode. Omradet har si-
den 2014 omvendt oplevet en stigning pa 4 nye bilforhandlere. Der er dermed
sket en forskydning af branchefordelingen i omradet, og bilforhandlere har sale-
des faet en stgrre rolle, og dagligvarebutikkerne er blevet betydeligt faerre og
stagrre.

Erritsg og Snoghgj

Syd for bymidten ligger Erritsg og Snoghgj med bydelscentre og flere omrader til
butikker til seerlig pladskraevende varegrupper. Omradet under ét har i alt 24
butikker, hvoraf halvdelen udggres af dagligvarebutikker. De fleste dagligvare-
butikker ligger i Erritsg Bygade og Strevelinsvej, herunder eks. Super Brugsen,
Netto, Rema 1000 og L@vbjerg. Siden 2014 har omradet samlet faet 1 ny butik,
hvilket daekker over lukningen af Fakta og &bningen af en ny bager og en blom-
sterbutik. Omradet har ligeledes mistet en af de to beklaedningsbutikker samt en
'Land og Fritid' butik. Fra 2007 til 2014 oplevede omradet en tilgang p& 5 butik-
ker, og omradets udvikling fra 2014 til 2020 er dermed mere begraenset.

Den gvrige kommune

De gvrige omrader i kommunen, herunder lokalcentrene i Taulov og Skaerbaek
samt landsbyerne Egeskov-Bggeskov, Trelde, Herslev og Pjedsted-Bredstrup har
tilsammen 10 butikker. Der er i dag en dagligvarebutik i hhv. Taulov, Skaerbaek
og Egeskov-Bggeskov — de gvrige landsbyer har fortsat ingen dagligvarebutik-
ker. Siden 2014 er der samlet set kommet to butikker mere i den gvrige kom-
mune. Taulov har fiet en genbrugsbutik og en beklaedningsbutik, samt mistet
sin Daglig Brugsen. Pjedsted har faet en 'El salg og service' butik. Siden 2007 er
antallet af butikker samlet gdet tilbage med 5 butikker, og konklusionen er der-
for, at landsbyerne gradvist spiller stadig mindre rolle i kommunens samlede de-
tailhandel.

5.2 Tomme lokaler

De tomme butikslokaler er kortlagt for Fredericia bymidte. Der er
kortlagt 20 tomme lokaler i alt. Registreringen er foretaget ved en
fysisk besigtigelse samt opslag pa Ejendomstorvet.dk.
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Antallet af tomme lokaler er hgjt sammenlignet med andre tilsvarende byer. Re-
sultatet viser et billede af en bymidte, der med stor sandsynlighed er maerket af
den forhenvaerende situation i samfundet, der har veeret praeget af nedlukning
og deraf butikslukninger, som fglge af situationen med Corona. Hvordan billedet
ville se ud under "normale" omstaendigheder er uvist, men vi vurderer, at antal-
let af tomme lokaler vil veere betydeligt lavere.

5.3 Bruttoetageareal

Det samlede bruttoetageareal i Fredericia Kommune er steget fra
ca. 137.000 m2 i 2014 til ca. 144.000 m2 i 2020. Udviklingen
svarer til en vaekst pa ca. 5 % i perioden 2014-2020. Tilvaeksten i
butiksarealet er baret af en vaekst pa ca. 10.000 m2 inden for bu-
tikker med pladskraevende varegrupper. Der er blevet knap 4.000
m2 mindre inden for de gvrige brancher.

- BRUTTOETAGEAREAL 2020* (2014%*)

Byomrade Dagligvarer Beklaedning @vrige ud- Seerligt plads- Ialt
valgsvarer kraevende
M2 M2 M2 M2 M2
Bymidten 7.450 (7.800) 8.450 (9.500) 8.850 (11.800) 6.800 (2.800) 31.600 (31.900)

Fredericia Vest

Fredericia Nord

Erritsg og Sno-
ghgj

Taulov
Skaerbaek

@vrige lands-
byer

I alt

* Afrundet til nsermeste 50

10.800 (10.100)

8.300 (7.800)

8.500 (8.200)

700 (1.700)

1.000 (1.000)

1.050 (1.000)

37.880 (38.600)

2.250 (1.400)

150

200 (400)

100

11.200 (11.300)

19.650 (16.200)

400 (2.700)

1.150 (1.800)

400 (400)

200 (100)

200

30.900 (33.400)

Butikkerne blev kortlagt under besigtigelse i april 2020. Arealerne er afrundet til naermeste 50.

Fredericia Kommune som helhed

28.500 (28.600)

9.950 (8.500)

10.450 (5.800)

8.800 (8.900)

64.500 (54.700)

61.150 (56.300)

18.850 (19.000)

20.350 (16.600)

10.050 (11.000)

1.250 (1.100)

1.250 (1.000)

144.450 (136.900)

Det samlede butiksareal pa ca. 144.000 m2 daekker over ca. 38.000 m?2 til dag-
ligvarebutikker, ca. 11.000 m2 til beklaedningsbutikker, ca. 31.000 m2 til butik-
ker med gvrige udvalgsvarer og ca. 65.000 m? til butikker med seerlig pladskree-
vende varegrupper. Siden 2014 er der sket en stigning i kommunens samlede
areal svarende til 5 %, og omfanget af butiksareal i Fredericia Kommune er i
2020 pd niveau med 2007. Isoleret set er der dog udelukkende sket en stigning
inden for butikker til seerlig pladskraevende varegrupper. Butiksarealet er
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reduceret inden for de gvrige brancher. Udviklingen kan tilskrives de 10 nye bu-
tikker til seerlig pladskraevende varegrupper, der er kommet til siden 2014 samt
en tilsvarende reduktion i antal butikker inden for de gvrige brancher. Udviklin-
gen pa landsplan gar generelt mod faerre men stgrre butikker. Den udvikling er
saerlig markant i Fredericia.

Fredericia Bymidte

Bymidten har et bruttoetageareal pd omkring 32.000 m2 svarende til ca. 22 %
af kommunens samlede areal til detailhandel. Bruttoetagearealet fordeler sig no-
genlunde jeevnt mellem de fire hovedbrancher. Siden 2014 er alle brancherne
gaet tilbage, med undtagelse af seerlig pladskraevende varegrupper, der har for-
gget sit areal med omkring 60 % svarende til 4.000 m2. Stigningen daekker over
den nye bilforhandler, der er kommet til i perioden. Reduktionen af bruttoetage-
areal i bymidten kan bl.a. forklares ved den forholdsvist store nedgang i antallet
af butikker.

Fredericia Vest

Der er i aflastningsomradet registreret et samlet areal til detailhandel pa ca.
61.000 m2 svarende til ca. 42 % af kommunens samlede butiksareal. Butikker
med seerlig pladskraevende varegrupper udggr knap halvdelen af butiksarealet i
aflastningsomradet. Siden 2014 er der sket en stigning i butiksarealet i omradet
pd naesten 5.000 m2, hvoraf en stor andel er sket inden for gvrige udvalgsvarer.
Udviklingen skyldes tilvaeksten af flere nye butikker. Det er bemeaerkelsesvaer-
digt, at ogsad arealet til bekleedning er steget, hvilket skyldes &bningen af fa nye
butikker. Udviklingen skyldes abningen af nye butikker som, 'Sport 24 outlet,
'Den lille landsoldat' og Septohouse.

Fredericia Nord

I omrdderne nord for bymidten er der registreret et samlet areal til detailhandel
pd knap 19.000 m2 svarende til omkring 13 % af kommunens samlede butiks-
areal. Stgrstedelen af butiksarealet er fordelt mellem dagligvarebutikker og bu-
tikker til saerligt pladskreevende varegrupper. Omradets samlede butiksareal lig-
ger stort set p& samme niveau som i 2014. Det stgrste fald ses inden for gvrige
udvalgsvarer, der er reduceret med ca. 2.000 m=2.

Erritsg og Snoghgj

I omréderne syd for bymidten, Erritsg og Snoghgj, er der registreret et butiks-
areal pa ca. 20.000 m2 svarende til ca. 14 % af kommunens samlede butiks-
areal. Ligesom i Fredericia Nord er den stgrste andel af arealet fordelt p& daglig-
varebutikker og butikker, der forhandler saerlig pladskraevende varer. Siden
2014 er butiksarealet steget med ca. 4.000 m2. Stigningen skal primeert findes
inden for saerlig pladskraevende varegrupper, hvor flere bilforhandlere har udvi-
det eller er blevet erstattet af nogle stgrre butikker.

Den gvrige kommune

De resterende omrdder i kommunen stdr samlet set for omkring 12.550 m2 af
kommunens butiksareal svarende til omkring 8 %. I Taulov stdr butikker med
seerlig pladskraevende varegrupper for stgrstedelen af omrddets ca. 10.000 m2
detailhandel. I de resterende landsbyer optager dagligvarebutikkerne det meste
af arealet. Siden 2014 har udviklingen vaeret forholdsvis beskeden.
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5.4 Omseaetning

Butikkerne i Fredericia Kommune omsatte for ca. 2,3 mia. kr. i
2019, hvilket er knap 200 mio. kr. eller ca. 8 % mere end i 2014.
Bilforhandlerne omsatte for ca. 1,2 mia. kr. Udviklingen skyldes til
dels en positiv udvikling inden for dagligvarer i hele kommunen
og dels en relativ stor stigning i omsaetningen i aflastningsomra-
det, Fredericia Vest.

Fredericia Kommune som helhed

Butikkerne i Fredericia Kommune omsatte i 2019 for ca. 2,3 mia. kr. ekskl. bil-
forhandlere. Heraf stod dagligvarehandlen for ca. 1,3 mia. kr., hvilket svarer til
knap 60 % af kommunens samlede omsaetning. Ca. 40 % af omsaetningen ud-
ggres af udvalgsvarer. I de fleste kommuner er fordelingen 50/50. Fredericia er
altsd i hgjere grad end gennemsnittet en ‘dagligvarekommune’ end handelscen-
ter for et stgrre udvalgsvareopland. Dette vidner om en steerk konkurrence in-
den for udvalgsvarer fra eks. Vejle og Kolding. Siden 2013 er omsazetningen ste-
get med knap 200 mio. kr. pr. ar., hvilket hovedsageligt skyldes en stigning i
omsaetningen inden for dagligvarer. Kommunens omsaetningstal er i perioden
2006-2013 stort set uzendret. De seneste ars stigning i omsaetningen inden for
kommunen fglger landsgennemsnittet.

OMSATNING 2019 (2013)

Byomrade

Bymidten
Fredericia Vest
Fredericia Nord
Erritsg og Snoghgj
Taulov

Skaerbaek

@vrige landsbyer

I alt

Dagligvarer Beklaedning @vrige udvalgs- I alt Total
varer
Mio. kr. Mio. kr. Mio. kr. Mio. kr. %

228 (211) 182 (197) 181 (267) 591 (675) 26 (31)
404 (359) 58 (40) 381 (248) 843 (647) 37 (31)
343 (276) * * (79) 403 (355) 18 (17)
309 (263) * 70 (76) 382 (344) 17 (16)
* * * * 1(2)
* - * * * (1)
* - * * * (1)
1.349 (1.186) 247 (243) 705 (695)  2.301 (2.125) (100)

*Omsaetningerne er anonymiseret, hvis der er 3 eller Feerre sammenlignelige butikker i kategorien.
belgbene er inkl. moms.

Omsaetningen i varehuse som Fgtex er opdelt pd dagligvarer, beklaedning og gvrige udvalgsvarer.

Omsezetningen fra bilforhandlere er ikke inkluderet.
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ANVENDT METODE VED OPG@RELSE AF OMSATNING
For hver butik er omsaetningen, dvs. salg af varer til private inkl. moms, re-
gistreret for det seneste hele regnskabsar (2019).

Oplysninger om omsaetning er som udgangspunkt indsamlet direkte fra den
butiksdrivende ved besgg i butikken. Hvis den butiksdrivende ikke har gnsket
at oplyse omsaetningen, er den vurderet under besigtigelsen af COWIs detail-
handelseksperter med mangearig erfaring. De oplyste og vurderede omsaet-
ningstal er sammenholdt med COWIs nggletal fra andre analyser samt op-
slagsbgger.

For butikker, der vurderes at have aktiviteter, der ikke er relateret til detail-
handlen, er den del af omsaetningen fratrukket. F.eks. vil omsaetning fra
braendstofsalg hos tankstationer med dagligvarebutikker, receptpligtigt medi-
cin pa apoteker, elinstallatgrers servicearbejde mv. give fejlagtig stor om-
saetning i butikkerne. Indenfor udvalgsvarer vil f.eks. detailomsaetningen i
byggemarkeder blive for stor, hvis ikke engrossalget til hdndvaerkere traek-
kes ud.

Omsaetningen fra butikker med saerligt pladskreevende varegrupper pa naer
forhandlere af motorkgretgijer indgdr i den gvrige udvalgsvareomsaetning.

Fredericia bymidte

Butikkerne i bymidten ekskl. bilforhandlere omsatte i 2019 for ca. 590 mio. kr.
svarende til ca. 26 % af kommunens samlede omsaetning. Dagligvarebutikkerne
omsatte for omkring 230 mio. kr. og beklzedning og @vrige udvalgsvarer for hver
i stgrrelsesorden 180 mio. kr. Siden 2013 er bymidtens omsaetning faldet med
omkring 12 %, hvilket kan tilskrives det relativt store fald i antal butikker i by-
midten, og en intern forskydning af kommunes omsaetning fra bymidten til Fre-
dericia Vest. I perioden 2006-2013 har omsaetningen ligeledes veeret faldende
med ca. 15 %, hvilket fglger udviklingen i antallet af butikker i samme periode.

Fredericia Vest

Aflastningsomrddets butikker ekskl. bilforhandlere omsatte i 2019 for ca. 840
mio. kr. svarende til ca. 37 % af kommunens samlede omsaetning. Brancherne,
dagligvarer og udvalgsvarer, omsatte for i stgrrelsesorden 400 mio. kr. pr. ar.
Siden 2013 er omsaetningen i aflastningsomradet steget med knap 200 mio. kr.
og har igen ndet niveauet for 2006. Omsaetningen er steget inden for alle ho-
vedbrancher. Omsaetningen i de gvrige udvalgsvarebutikker er steget ca. 35 %,
hvilket kan tilskrives de flere nye udvalgsvarebutikker der er kommet til, herun-
der Biltema, Harald Nyborg, MyHome og @nskebgrn. Seerligt Biltema forventes
at have et stort opland og at hente omsaetning uden for kommunen.

Fredericia Nord

I omréderne nord for bymidten blev der i 2019 omsat for omkring 400 mio. kr.
svarende til ca. 18 % af kommunens samlede omsaetning. Ca. 85 % af omradets
omsaetning kan tilskrives dagligvarebutikkerne. Omradets omsaetning er stort
set pd niveau med 2013 og 2006.
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Erritsg og Snoghgj
Omsaetningen i Erritsg og Snoghgj var i 2019 ogsa ca. 400 mio. kr., hvoraf langt
stgrstedelen ligger i dagligvarebutikkerne. Omradets omsaetning svarer til ca. 17
% af kommunens samlede omsaetning og er ligesom Fredericia Nord stort set pa
niveau med 2013.

Den gvrige kommune
Omszetningen i den gvrige kommune er beskeden og optraeder af anonymitets-
hensyn ikke i tabeloversigten.

5.5 Handelsbalance

Handelsbalancen inkl. nethandel for Fredericia Kommune var ca.
93 % i 2019. Handelsunderskuddet er reduceret fra ca. 350 mio.
kr. i 2013 til ca. 185 mio. kr. i 2019. Udviklingen kan isaer tilskri-
ves veeksten i Fredericia Vest.

HANDELSBALANCE I FREDERICIA KOMMUNE

Handelsbalancen for Fredericia Kommune var i 2013 pd 86 % svarende til et
handelsunderskud pa knap 350 mio. kr. I 2019 er handelsbalancen steget til

93 % svarende til et handelsunderskud p& ca. 185 mio. kr. Kommunens han-
delsunderskud er dermed reduceret. Siden 2013 er det samlede forbrug steget
ca. 13 mio. kr. mens den samlede omsezetning er steget ca. 200 mio. kr. Da for-
bruget stort set er fastholdt p& samme niveau samtidig med, at omsaetningen er
steget, stiger handelsbalancen. En stor del af forklaringen skyldes den positive
udvikling i Fredericia Vest, hvor flere nye udvalgsvarebutikker er kommet til og
har bidraget til vaekst i omsaetningen. Handelsbalancens fordeling er ligeledes et
udtryk for en forskydning mellem omsaetningen i bymidten og i Fredericia Vest.
M3lt pa omsaetning star bymidten i dag svagere, mens Fredericia Vest star staer-
kere. Selvom der er sket en stigning i handelsbalancen, har kommunen som hel-
hed stadig et handelsunderskud, hvilket indikerer, at mange borgere i Fredericia

DEFINITION

Handelsbalancen er defineret som forholdet mellem butikkernes omsaetning og borger-
nes forbrug i et geografisk afgreenset omrade. Hvis handelsbalancen for en kommune
er under 100 % betyder det, at butikkerne i kommunen omseetter for mindre end kom-
munens borgere handler for. En del af borgernes forbrug bliver saledes lagt i butikker
udenfor kommunen. Tilsvarende betyder en handelsbalance over 100 %, at butikkerne
i kommunen tiltreekker kunder fra omr@der udenfor kommunen. Handelsbalancen er
saledes en made at vurdere detailhandlens styrke og tiltreekningskraft.

Handelsbalancen kan ogsd udtrykkes som et handelsoverskud og -underskud. Hvis
handelsbalancen er over 100 % er der handelsoverskud, og hvis handelsbalancen er
under 100 % er der handelsunderskud. Handelsoverskud og -underskud udtrykker
handelsbalancen i kr. og er butikkernes omsaetning minus borgernes forbrug.

For at kunne sammenligne handelsbalancerne i 2013 indgdr nethandlen i forbruget.
Det medfgrer lavere handelsbalancer, der ogsd omfatter det forbrug, som lokale bor-
gere lzegger i netbutikker.
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Kommune fortsat ggr deres indkgb i butikker uden for kommunen. De forholds-
vis korte afstande til et stgrre butiksudbud i Vejle og Kolding har en effekt pa
det fortsatte handelsunderskud i kommunen

HANDELSBALANCE 2019 (2013) INKL. INTERNETHANDEL

Byomrade Dagligvarer Beklaedning @vrige ud- Ialt
valgsvarer

% % % %
Bymidten 129 (140) 492 (531) 196 (270) 193 (235)
Fredericia Vest 128 (130) 89 (58) 231 (148) 154 (127)
Fredericia Nord 87 (76) 28 (33) 59 (51)
Erritsg og Sno- 116 (107) & 51 (48) 83 (74)
ghgj
Taulov 18 (26)
Skaerbaek

@vrige lands-
byer

Ialt 94 (91) 83 (76) 94 (82) 93 (86)

Fredericia Bymidte

Handelsbalancen for Fredericia bymidte er for 2019 opgjort til 193 %, hvilket
daekker over et handelsoverskud pa ca. 285 mio. kr. Handelsbalancen er faldet
med 42 %-point siden 2013 svarende til et fald i handelsoverskuddet pa godt
100 mio. kr. Bymidten har sdledes mistet betydelige markedsandele. Handelsba-
lancen er reduceret inden for alle brancherne siden 2013. Mest markant er ud-
viklingen inden for gvrige udvalgsvarer, hvor handelsbalancen er reduceret fra
ca. 170 mio. kr. i 2013 til knap 90 mio. kr. i 2019. Bymidten har i perioden mi-
stet 19 butikker, herunder 7 inden for gvrige udvalgsvarer, hvilket afspejles i
den reducerede handelsbalance. Den faldende handelsbalance er er derfor et ud-
tryk for en bymidte, der mister butikker og tiltraekningskraft overfor de konkur-
rerende handelsomrader. Udviklingen er et udtryk for, at det i hgjere grad end
tidligere er vaeret vanskeligt at fastholde butikker og at tiltreekke handlende til
bymidten.

Fredericia Vest

Aflastningsomradet Fredericia Vest havde i 2019 en handelsbalance pa 154 %,
hvilket daekker over et handelsoverskud p& naesten 300 mio. kr. Handelsbalan-
cen er steget med 27 %-point siden 2013. Udviklingen daekker over et fald in-
den for dagligvarer og en beskeden stigning inden for beklaedning, samt en stor
stigning inden for gvrige udvalgsvarer pa 83 %-point. Handelsbalancens udvik-
ling er et udtryk for en bydel i betydelig vaekst, saerligt inden for gvrige
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udvalgsvarer. Fredericia Vest er specialiseret inden for bil, bolig og dagligvare-
butikker og er forbeholdt stgrre butikker.

Fredericia Nord

Omradet nord for bymidten havde i 2019 en handelsbalance pa 59 % svarende
til et handelsunderskud pa ca. 282 mio. kr. pr. &r. Handelsbalancen er steget
med 8 %-point siden 2013. Det er bemaerkelsesveerdigt, at Fredericia Nord har
vundet markedsandele, eftersom omradet siden 2013 har mistet 6 butikker -
herunder to Fakta butikker - og at forbruget stort set er uaendret. Forklaringen
kan bl.a. findes i omseaetningsvaeksten som fglge af etableringen af Meny. Om-
saetningsvaeksten far handelsbalancen til at stige. Selvom omradet i 2013-2019
har oplevet en stigende omsaetning, har Fredericia Nord stadig et handelsunder-
skud. I 2019 svarede handelsunderskuddet i Fredericia Nord til, at borgerne nae-
sten forbruger dobbelt s meget, som butikkerne i Fredericia Nord omsaetter for.
Det svarer ogsa til, at halvdelen af omradets forbrug p& detailhandel bliver lagt i
butikker uden for Fredericia Nord.

Erritsg og Snoghgj

Erritsg og Snoghgj havde i 2019 en handelsbalance pa 83 % svarende til et han-
delsunderskud pa ca. 77 mio. kr. Siden 2013 er handelsbalancen steget med

9 %-point. Alene indenfor dagligvarer er handelsoverskuddet steget med ca. 25
mio. kr. Antallet af butikker er stort set uaendret, men bade arealet 0og omsaet-
ningen er steget. Selvom omradet samlet set er blevet staerkere, er den sam-
lede handelsbalance fortsat under 100 %, hvilket indikere et handelsunderskud
og dermed rum for yderligere udvikling.

Den gvrige kommune

Taulov, Skaerbaek samt landsbyerne Herslev, Pjedsted, Bredstrup, Egeskov, Bg-
geskov og Trelde-@sterby udggr stadig en lille andel i kommunens detailhandel.
De eksakte handelsbalancer kan af anonymitetshensyn ikke opgives. Handelsba-
lancen i Taulov og Skaerbaek ligger pa et niveau omkring 20 % med et handels-
underskud pa i stgrrelsesordenen 140 mio. kr. I de sma byer uden for de cen-
trale centre i Fredericia Kommune er der stort set ingen butikker, hvilket afspej-
les i meget lave handelsbalancer pa under 5 %.

Handelsbalancer, ekskl. internethandel

Der er i naervaerende analyse arbejdet med beregning af handelsbalancer inkl.
internethandel. For ogsa at vurdere handelsbalancerne uden internethandel, og
dermed at foretage en vurdering af detailhandlens styrke og svagheder kun i de
fysiske butikker, er metoden ekskl. internethandel ogsa beregnet for hhv. 2013
0g 2019. Resultatet ses neden for i skemaet.
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HANDELSBALANCE 2019 (2013) EKSKL. INTERNETHANDEL

Byomrade Dagligvarer Beklaedning @vrige ud- Ialt
valgsvarer

% % % %
Bymidten 131 (143) 560 (590) 239 (307) 210 (252)
Fredericia Vest 131 (132) 101 (65) 282 (168) 168 (135)
Fredericia Nord 88 (77) 34 (38) 64 (55)
Erritso og Sno- 119 (109) 62 (54) 90 (79)
ghgj
Taulov 19 (28)
Skaerbaek

@vrige lands-
byer

Ialt 96 (93) 94 (84) 115 (93) 101 (92)

Handelsbalancen er angivet inden for skalaer, hvis der er 3 eller feerre butikker i kategorien.

HANDELSBALANCE I FREDERICIA KOMMUNE, EKSKL. INTERNETHANDEL

Hvis internethandlen traekkes ud af borgernes forbrug, er handelsbalancen ste-
get til over 100 %, hvilket betyder, at der er et beskedent handelsoverskud.
Forklaringen skyldes, at forbruget uden internethandel i dag er en del lavere end
tidligere, da forbruget pa internethandel er steget markant de senere &r. Samti-
dig forbliver butikkernes omsaetning den samme. Ved brug af forbrug ekskl. in-
ternethandel opndr kommunen som helhed en handelsbalance, hvor der stort
set er balance mellem forbrug og omsaetning. Den mest markante forskel ses in-
den for gvrige udvalgsvarer, hvor handelsbalancen er steget betydeligt til 115
%. En forklaring er, at det seerligt er gvrige udvalgsvarer, der handles online,
hvorfor handelsbalancen vil stige ndr internethandlen traekkes ud af beregnin-
gen. Dagligvarer og beklzedning har fortsat en handelsbalance under 100 %, og
dermed er der fortsat handelsunderskud inden for disse brancher. Der tegnes
fortsat et billede af en bymidte, der taber markedsandele og et aflastningsom-
rade, der er i vaekst.
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5.6 Keader

Godt 60 % af alle butikker i Fredericia Kommune er med i et kae-
desamarbejde, hvilket er en hgjere andel end i bade 2008 og
2014. Kaedeandelen er sdledes steget ligesom pa landsplan.

KADEBUTIKKERNES BETYDNING FOR BYERNES ATTRAKTION

Byernes attraktion som handelsbyer er i hgj grad bestemt af tilstedevaerelsen af
isaer kapitalkaeder. Kapitalkaedernes betydning skyldes, at de generelt er bedre
end ikke-organiserede butikker til at tiltreekke og appellere til forbrugerne pa
baggrund af sortiment, butiksindretning, stgrrelse, markedsfgring, pris mv. Som
oftest er de ogsa mere strogmlinede og hurtigere til at opfange nye forbrugsten-
denser. Antallet af kapitalkaedebutikker er normalt et udtryk for byens samlede
attraktion som handelsby og dens styrke i oplandet. Iszer de store kaedebutikker
er i stand til at tiltraekke kunder fra et stort opland.

ANTAL KADER 2020 (2014), EKSKL. BILFORHANDLERE

Kapitalkzaeder Frivillige kaader Uden for kae- Ialt
desamarbejde
Fredericia Kommune 90 33 77 200

KADEBUTIKKER I FREDERICIA

Analysen viser, at 123 af butikkerne i Fredericia Kommune (ekskl. bilforhand-
lere) indgik i keedesamarbejde i 2020. Det svarer til knap 62 %, hvilket er ca. 6
%-point hgjere end i 2014 og 20 %-point hgjere end i 2008. 45 % af butikkerne
indgik i en kapitalkeede (Fgtex, Only, Stark, mv.). Ca. 17 % er med i en frivillig
keede (Kop og Kande, Bog og Idé, Photo Care, Lave apotek mv.) og knap 39 %
af butikkerne er selvsteendige butikker uden for keedesamarbejde.

Iseer dagligvarebutikkerne har en hgj andel af kapitalkaeder, og udggr i alt 37
butikker ud af 90 kapitalkaeder i Fredericia Kommune. Udviklingen inden for
dagligvarer er drevet af hard priskonkurrence, og der er fordele ved at drive et
stort antal butikker efter faste koncepter i centralt styrede kaeder. De seneste ar

KADETYPER

Butikkernes kaedetilknytning forteeller noget om det padgaeldende udbudspunkts detail-
handelsmaessige styrke, tiltraekningskraft og mulighed for at overleve pa sigt. Tilstede-
veerelsen af kaedebutikker siger ogsd noget om, hvor attraktiv en by er at investere i
for detailhandlen.

Kapitalkaeder: En ksede defineres ved at veere centralt ejet og drevet (person eller sel-
skab), og indeholder mindst fire enheder. Eksempler pd kapitalkaeder er Jysk, Jack &
Jones og Bauhaus.

Frivillige keeder: Selvstaendige lokale forretningsdrivende, er gar sammen i et samar-
bejde om f.eks. markedsfgring, branding og koncept. Eksempler p3 frivillige kaeder er
Guldbageren, Sadolin Farveland og Bog og Idé.

Uden for kaede: Butikker uden for keedesamarbejde er selvsteendige butikker, hvor eje-
ren maksimalt ejer 2 enheder. Butikker uden for kaede indgar ikke i samarbejde med
andre.
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har discountbutikkerne, der alle indgar i kapitalkeeder, gget deres udbredelse.
Samtidig er eksempelvis minimarkeder og mindre supermarkeder, der typisk
indgar i frivillige kaeder, blevet reduceret i antal. Dagligvarebutikkerne i Frederi-
cia Kommune, der star uden for keedesamarbejde, er hovedsageligt kiosker og
specialdagligvarebutikker, som bagere, slagtere og lokale fadevarebutikker.

MANGLENDE KADER I FREDERICIA

Gennemgangen af kaederne viser, at flere kaeder, som typisk har butikker i byer
af samme stgrrelse, som Fredericia, ikke har butik i byen. Omkring 51 kaeder
findes ikke i Fredericia, men i byer af samme stgrrelse.

Listen over kaeder kan ses pa naeste side.
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MANGLENDE KADER

Kaedenavn

Aubo Kgkken og Bad

Designa Kgkken

HTH Kgkken

Invita Kgkken

JKE Design

VVS Eksperten

Bahne

Bygma

Silvan

Click

BabySam

Kaere Bgrn

BR Legetgj

Bertoni

Bestseller

B-Young

Change

Companys

Deichmann Sko

Deres

Jack&Jones

Kaufmann

Name It

Nanna XL

Neye

Vero Moda

Underbranche

Kgkken og Bad

Kgkken og Bad

Kgkken og Bad

Kgkken og Bad

Kgkken og Bad

Kgkken og Bad

Isenkraemmer

Byggecenter

Byggecenter

Fotohandel

Bgrneudstyr

Bgrneudstyr

Legetgj

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

MANGLENDE KADER

Kaadenavn

Vila

Sam'S Menswear

Marcus

Message

Modstrom

Mr.

Samsge

Saint Tropez

Selected

Femilet

Wagner

Wunderwear

Zizzi

Skoringen

Boconcept

Sengespecialisten

Mgblér

Expert

Friluftsland

Spejder Sport

Garant

The Body Shop

Lysmesteren

Elgiganten

Panduro Hobby

Underbranche

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Tekstil

Mgbler

Mgbler

Mgbler

Radio&TV

Sport og Fritid

Sport og Fritid

Boligtekstil

Kosmetik

Elektronik

Elektronik

Hobbyartikler
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Analysen viser, at der er en relativ hgj andel af uafthaengige specialbutikker in-
den for dagligvarer og tgjbutikker. Det er bade en styrke og en svaghed. Mange
uafhaengige specialbutikker er med til at skabe en spaendende og attraktiv by-
midte med et bredt og varieret butiksudbud. Samtidigt kan det veere sarbart
med for mange underbrancher, der kun er repraesenteret med én eller fa butik-
ker. Kaeedebutikker tiltraekker normalt kunder fra et stgrre opland og bidrager til
et mindre sarbart handelsliv ved skiftende tendenser og generationsskifte.

En stor andel af kommunens tgjbutikker udggres af uafhaengige specialbutikker.
P& den ene side er det muligt at brande Fredericia som et spaendende og attrak-
tivt alternativt til de store butikscentre. Omvendt er der ogsa et potentiale for at
tiltraekke flere kaedebutikker, som f.eks., Name it, Bestseller, Companyes,
Fransa, Hunkemgller, Jack & Jones, Dressman, der kan bidrage til bylivet. Ogsa
bgrnetgj og -legetgj er der mangel pa i kommunen, og der kunne arbejdes pa at
tiltraekke kaedebutikker som BabySam og BR Legetgj.

Elektronikbutikker er ligeledes en mangelvare i kommunen, og der er stort set
ingen butikker, der szelger elektronik. Kommunen kunne dermed arbejde pa at
tiltraekke butikker som Elgiganten og Power og dermed mindske behovet for at
handle denne type varer i de konkurrerende centre i regionen eller pa nettet.

Selvom kaederne vil udfordre de selvstaendigt butiksdrivende, kan de ogsa bi-
drage til at skabe mere dynamik og et stgrre fodgaengerflow til glaede for byens
andre butikker og kunderelaterede erhverv.

KAEDERNES LOKALISERINGS@NSKER

Butikskaederne har typisk en raekke gnsker til lokalisering af nye butikker. Kae-
derne inden for beklaedning efterspgrger typisk placeringer i de primeere strgg-
gader, ved centrale pladser i bymidten eller i butikscentre.

De store udvalgsvarebutikker pa over 1.000 m2, som eksempelvis elektronik,
mgbler eller bgrneudstyr, placerer sig typisk uden for den centrale del af bymid-
ten. En naturlig 8rsag er, at det kan veere vanskeligt at indpasse store butiksen-
heder i en bymidte, hvor der ofte er mange mindre matrikler og bevaringsmaes-
sige hensyn, eller hvor det kan vaere vanskeligt at etablere et tilstraekkeligt antal
lettilgeengelige p-pladser. De store udvalgsvarekader efterspgrger typisk en pla-
cering i tilknytning til stgrre veje, hvor der er god tilgaengelighed for bilister og
gode parkeringsmuligheder. De store udvalgsvarebutikker etablerer sig derfor
ofte pd kanten af byerne, ved indfaldsveje og naer omrader til pladskraevende
varegrupper.
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5.7 Underbrancher

Der er identificeret knap 30 underbrancher pa baggrund af de 220
butikker i Fredericia Kommune. Antallet af underbrancher viser et
bredt butiksudbud, der daekker bade hverdagens behov for dag-
ligvarer sdvel som mere saerlige behov inden for beklaedning og
andre udvalgsvarer. Specialbutikkerne i Fredericia Kommune ud-
ggr en relativ stor andel sammenlignet med andre kommuner.

Underbrancherne er listet i forhold til antal butikker, areal, omsaetning og areal-
intensitet og er vist pd naeste side.
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ANTAL BUTIKKER, AREAL, OMSATNING OG KR. PR. M2

Underbranche Antal butikker Areal Omsaetning Omsatning pr.
m2 (kr. pr. m2)

Bilforhandlere 21 39.800 m2 1.224 mio. kr. 30.710
Biludstyr 4 5.500 m2 80 mio. kr. 14.507
Planter og haveartikler 5 7.400 m2 39 mio. kr. 5.282
Boghandel 2 1.100 m? & e
Boligindretning 7 4.100 m? 41 mio. kr. 10.024
Kunsthandel og Galle- 2 300 m2 & &
rivirksomhed
Byggemarked 5 9.300 m=2 157 mio. kr. 16.973
Babyudstyr 1 1.500 m2 &3 &
Cykelforretning 6 1.500 m2 23 mio. kr. 14.916
Dyrehandel og Hus- 2 1.000 m?2 & &
dyrudstyr
Farvehandel 4 1.100 m2 15 mio. kr. 13.153
Fotoforretning 1 100 m2 &3 &
Genbrug 10 3.700 m2 9 mio. kr. 2.286
Hobby 2 300 m2 a3 &
Isenkram 6 1.800 m2 50 mio. kr. 27.503
Kiosk 19 2.500 m2 87 mio. kr. 35.618
Kgkken 2 1.200 m? & 20.902
Tele- og mobiludstyr 8 700 m2 18 mio. kr. 24.295
Mgbler 5 11.900 m?2 63 mio. kr. 5.239
Optikere 8 1.400 m?2 43 mio. kr. 29.833
Personlig pleje 8 2.000 m2 47 mio. kr. 23.201
Skoforretning 5 1.300 m=2 20 mio. kr. 15.096
Specialdagligvarefor- 19 2.600 m2 68 mio. kr. 26.503
retning
Sport og fritid 6 1.900 m=2 29 mio. kr. 15.679
Store dagligvarebutik- 24 30.400 m2 1.247 mio. kr. 41.028
ker
Tasker 1 300 m? e &
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Tgjforretning 29 8.400 m2 157 mio. kr. 18.808
Ure og smykker 5 700 m2 18 mio. kr. 25.957
@vrige 3 600 m?2 3 3

ANTAL BUTIKKER I UNDERBRANCHERNE

Kommunens 220 butikker er kategoriseret inden for ca. 30 underbrancher. Spe-
cialdagligvarer, kiosker, bilforhandlere, store dagligvarebutikker og tgjbutikker
har hver mellem 19 og 29 butikker repraesenteret. De resterende underbran-
cher, som eksempelvis mgbelforhandlere, boghandlere, cykelhandlere og opti-
kere har mellem 1 og 10 butikker repraesenteret.

Ud af kommunens 220 butikker er der i alt 26 tgjbutikker, hvoraf langt de fleste
er sm& uafhaengige specialbutikker uden keedesamarbejde. Det er en relativ stor
andel af uafthaengige tgjbutikker i forhold til andre sammenlignelige byer. Som
naevnt kan det bade vaere en styrke og en svaghed. Keeder kan vaere med til at
styrke en by, men samtidig er det vigtigt for en handelsby, at de ensartede ka-
pitalkaeder suppleres af forretninger i frivillige kaeder og uden for kaedesamar-
bejde for at skabe variation og specialisering i butiksudbuddet. Der er ogsa for-
holdsvist mange specialbutikker inden for dagligvarebranchen, og med i alt 19
butikker som slagtere, vinforhandlere, bagere mv. star special-dagligvarebutik-
kerne steerkt i Fredericia. Den store andel af specialforretninger inden for tgj og
dagligvarer, bidrager til en mere spaendende og attraktiv bymidte.

Nogle af underbrancherne er kun repraesenteret med én forretning. Det lave an-
tal forretninger pr. branche og den hgje andel af uafhangige forretninger ggr

o P o . . o o
ogsa Fredericia sarbar overfor generationsskifte og nye tendenser. For ogsa pa
leengere sigt at fastholde bymidtens relevans som indkgbssted er det afggrende,
at der opretholdes et sa bredt udbud af forretninger som muligt inden for flest
mulige brancher. Der mangler saerligt butikker med bgrnetgj og elektronik i Fre-
dericia.

OMSATNING PR. M2

De store dagligvarebutikker i Fredericia Kommune omsaetter i gennemsnit for
41.000 kr. pr. m2, hvilket er lidt hgjere end andre store dagligvarebutikker i lig-
nende byer. Dette er et udtryk for, at de store dagligvarebutikker klarer sig
godt.
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6 Kundeorienterede serviceerhverv

Servicefunktioner som spisesteder, frisgrer og klinikker spiller en
stigende rolle for bylivet og er en del af den attraktive handelsby.
I forbindelse med besigtigelsen i foraret 2020 er Fredericia by-
midte undersggt for andre funktioner end butikker.

Sammen med butikkerne er service- og kulturtilbud vigtige bidragsydere til det
byliv, der ggr bymidterne attraktive for kunderne. Konkurrencen mellem byerne
om at veere attraktive for indbyggere, turister og tilflyttere medfgrer en konstant
udvikling af byernes service- og kulturtilbud. Mens detailhandlen p& landsplan
har veeret i tilbagegang pd grund af lavkonjunktur, e-handel og konkurrence fra
de store byer, sd har der vaeret vaekst i andre brancher. Madvanerne er under
forandring. Flere spiser i dag ude eller tager faerdigmad med hjem. P& samme
made er der i dag flere, der motionerer og prioriterer sundhed, skgnhed og vel-
veere.

FLERE SPISESTEDER

Restaurationsbranchen har gennem en arraekke haft markant vaekst inden for alt
fra klassiske restauranter til grillbarer, pizzeriaer, caféer, barer, take-away ste-
der, cateringfirmaer og mobile madenheder. Ifglge en tidligere opggrelse fra Ho-
resta voksede antal spisesteder med 8 % fra 2008-2013, svarende til 15 ekstra
spisesteder i en gennemsnitskommune. En nyere opggrelse fra Horesta viser
dog, at stigningen de seneste ar er bremset en smule, og at antallet af spiseste-
der kun steg 0,3 % fra 2017-2018 svarende til 53 spisesteder i alt for hele lan-
det. Den mere afdeempede veekst deekker bl.a. over en branche med gget kon-
kurrence, og hvor strukturen er under forandring mod faerre men stgrre spise-
steder — pd samme made som for detailhandlen. Saerligt i 2018 var der en stig-
ning i antal konkurser, som primaert ramte mindre restaurantvirksomheder.
Selvom det lader til, at der var en mindre opbremsning i 2018, fylder spiseste-
derne stadig mere i gadebilledet end tidligere og bidrager mere til bylivet. Frem-
over kan vi forvente, at isaer konceptrestauranterne kommer til at fylde mere i
bybilledet.

VAKST I ALT INDENFOR SUNDHED OG WELLNESS
Motion, sundhed og skgnhed er i steerk vaekst og har ogsa sat sit praeg pa byer
og bymidter. Der er ikke samlede tal for vaeksten i hele branchen, men antallet
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af fitnesscentre er ifglge Dansk Idraetsforbund fordoblet fra 2006 til 2016. Alene
fra 2013 til 2014 var der en tilveekst pa 40 centre. Fitnesscentre er blot ét ek-
sempel. Der er vaekst over et bredt felt af forretninger, som baserer sig pa krop-
pens sundhed, sk@gnhed og velvaere. Speciallaeger, fysioterapeuter, kiroprakti-
kere, alternative behandlere, terapeuter, frisgrer, sk@anhedsklinikker, tatovgrer
mv. er andre eksempler. De aendrede vaner og efterspgrgselsmgnstre viser sig
ikke kun som nye virksomheder. De senere ar er motion flyttet ud i byerne og
naturen, og aktive motionister fylder i dag mere i gadebilledet.

SERVICEFUNKTIONER I FREDERICIA BYMIDTE

Antallet af servicefunktioner er undersggt for Fredericia bymidte. Der er registre-
ret i alt 141 servicefunktioner fordelt pa 49 inden for restauration (café, bar, re-
staurant, take-away mv.) svarende til omkring 35 %. Der er registreret 48 inden
for sundhed, skgnhed og personlig pleje (frisgr, solcenter, skgnhedssalon, laege,
fysioterapeut mv.), svarende til ca. 35 %. Inden for forretningsservice (banker,
maeglere mv.) er der registreret 21 servicefunktioner svarende til omkring 15
%. Hhv. 12 og 11 servicefunktioner er registreret inden for andet erhverv og of-
fentlige erhverv (biblioteker, posthuse, biografer mv.) svarende til omkring 15

%.

Antal servicefunktioner i Fredericia bymidte

60
50 49 48
40
30
21
20
12 11

) - -
o}

m Andet Erhverv Restauration

m Sundhed, skenhed og personlig pleje Forretningsservice

m Offentlige Erhverv

Forholdet mellem servicefunktioner og bu- Antal butikker og

servicefunktioner i

tikker viser en overvaegt af servicefunktio- 1L k
Fredericia bymidte

ner i bymidten med 141 servicefunktioner
og 112 butikker. Det stemmer fint overens 160
med, hvad der typisk er registreret i andre 140

sammenlignelige byer, hvor COWI har 120
gennemfgrt lignende analyser. Fordelingen 100
viser 0gsa, at servicefunktionerne spiller 80
en vigtig del i Fredericias samlede han- 60
delsliv. 40

20
Se fordelingen pa kortet naeste side. 0

m Butikker mServicefunktioner
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7 Forbrugsudvikling og arealbehov

Behovet for areal til detailhandel afhaenger i hgj grad af udviklin-
gen inden for privatforbruget, e-handlen og strukturudviklingen.
Alt afhaengigt af udviklingen kan det fremtidige arealbehov vaere
b&de mindre eller stgrre end det nuveerende areal til detailhandel.

De seneste ca. 10 ar har budt pa en stigende urbanisering mod de store byer,
gkonomisk afmatning, en stigende e-handel og gget konkurrence mellem kom-
munernes detailhandel. Nye tal tyder p&, at den gkonomiske afmatning er stop-
pet, og at privatforbruget langsomt stiger igen, men udviklingen pa laengere sigt
er usikker og svaer at spa om. Eksempelvis har Corona-krisen betydet, at der
igen er udsigt til en gkonomisk afmatning, butikslukninger mv. Meget andet vil
0gsé have indflydelse pa handelslivet i Fredericia Kommune. Fglgende faktorer
har betydning:

Kommunens og erhvervslivets engagement i udviklingen af detailhandlen
Befolkningsudviklingen

Udviklingen i privatforbruget

Udviklingen i e-handlen

Udviklingen i handelsbalancen overfor nabokommunerne

Udviklingen i butikkernes omsaetning pr. m2.

vV V V VvV VvV VvV

Der er opstillet tre scenarier for behovet for areal til butikker i Fredericia Kom-
mune de naeste 12 &r (2019-2032). Maksimumsscenariet beskriver en fremtidig
udvikling, hvor alle parametre har udviklet sig positivt for detailhandlen i Frede-
ricia Kommune. Minimumsscenariet udtrykker den omvendte situation. Derud-
over er der beregnet et middelscenarie, der beskriver en udvikling mellem de to
yderpunkter.

KOMMUNENS ENGAGEMENT I UDVIKLINGEN AF DETAILHANDLEN

Fredericia Kommunes engagement i udviklingen af detailhandlen har stor betyd-
ning for det fremtidige arealbehov. Det gaelder f.eks. lokalisering af dagligvare-
butikker, et attraktivt bymiljg, en indsats for at styrke butiksudbuddet ved aktiv
kontakt til kaeder og sm& specialbutikker mv. Flere af tiltagene kan med fordel
gennemfgres i taet samarbejde med handelslivet og grundejerne, som ligeledes
er med til at saette rammerne for detailhandlens udvikling.
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BEFOLKNINGSUDVIKLINGEN

Vaekst i indbyggertallet betyder flere kunder og har stor betydning for detail-
handlen. Ifglge Fredericia Kommunes befolkningsprognose vil indbyggertallet
stige med omkring 4.500 personer de naeste 12 ar. Der regnes kun med én mu-
lig befolkningsudvikling svarende til Fredericia Kommunes prognose.

FORBRUGET

Efter 2007, hvor forbruget toppede, var forbrugerne tilbageholdende som konse-
kvens af den gkonomiske krise. Den gkonomiske afmatning er imidlertid stop-
pet, og privatforbruget er frem til 2020 steget. De fgrste indikationer pa Corona-
krisens effekt p& detailhandlen viser, af danskerne efter en midlertidig opbrems-
ning igen bruger penge i butikkerne.

Udviklingen i detailhandlen og inden for hovedbrancherne har i overordnede
treek veeret fglgende pa landsplan:

> Omsaetningen er faldet med ca. 8 % fra 2007 til ultimo 2019 pa landsplan.
Omszetningen ligger i dag lidt under niveauet i 2005 1.

> Omseaetningen i dagligvarebutikkerne er i perioden 2007-2019 faldet med
ca. 14 %. Discountbutikkerne har under ét haft markant fremgang under
lavkonjunkturen. Siden 2012 har omsaetningen i dagligvarebutikkerne ligget
pa et nogenlunde konstant niveau.

> Beklaedning er den mest konjunkturfglsomme branche. Tilbagegangen i pe-
rioden 2007-2019 har veeret stgrst indenfor beklaedning, hvor omszetningen
er faldet med knap 25 % pa landsplan.

> Omseaetningen inden for gvrige udvalgsvarer er steget med ca. 3 % i perio-
den 2007-2019. @vrige udvalgsvarer oplevede en stor stigning i perioden
2013-2019 og er nu over toppen fra 2007.
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@vrige udvalgsvarer Detailhandel i alt

1 Bygger pa udviklingen i det saesonkorrigerede maengdeindeks ved sammenligning af det gennemsnit-
lige niveau i 2004 og 2005 med det gennemsnitlige niveau i de sidste 12 maneder, der er data tilgaen-

geligt for. Det seesonkorrigerede maengdeindeks tager hgjde for ssesonudsving og inflation.
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Det saesonkorrigerede maengdeindeks viser udviklingen i omsaetningen i dansk detail-
handel og danske netbutikker i faste priser, dvs. korrigeret for seesonudsving og in-
flation, frem til juli 2019. Her er der taget udgangspunkt i 2015 som indeks 100.

E-HANDLEN

E-handlen vinder frem, og i 2019 ndede e-handlen et omfang pa ca. 145 mia.
kr. I e-handlen indgar bade ikke-fysiske varer som rejser, flybilletter og under-
holdning og fysiske varer som tgj, elektronikvarer og bgger. E-handlen forventes
at fortseette sin vaekst.

E-handlen er meget brancheafhangig. Eksempelvis bliver en stor andel af for-
brugerelektronik, bager og bgrnetgj handlet online, mens det stadig kun er godt
2 % af dagligvarerne, der handles online. Vaeksten forventes isar at ske inden
for brancher som elektronik og beklaedning, men ogsd handel inden for nye
brancher som dagligvarer og mgbler forventes at blive mere udbredte pa nettet.
Hvis vaeksten primaert sker i rene netbutikker, vil det reducere behovet for area-
ler til butiksformal.

I de tre scenarier forudseettes det, at e-handlen fortsat vil vokse. I scenariet,
der beskriver minimumsbehovet for nyt areal til detailhandel, er det forudsat, at
e-handlen vil fortseette sin kraftige vaekst. Eksempelvis forventes den at deekke
40 % af forbruget af gvrige udvalgsvarer i 2032. I maksimumsscenariet forven-
tes e-handlen at vokse mere beskedent og daekke 27 % af forbruget af gvrige
udvalgsvarer i 2032. I middelscenariet er vaeksten 35 %.

HANDELSBALANCEN

Scenarierne udtrykker et spaend i udviklingen i handelsbalancen. I minimums-
scenariet er det forudsat, at Fredericia Kommunes markedsandele af handlen
med dagligvarer, beklaedning og gvrige udvalgsvarer svarer til den nuvarende
situation og niveauer i branchernes handelsbalancer. I bade middel- og i maksi-
mumscenariet forudseettes det, at Fredericia Kommune styrker sin regionale po-
sition og vinder markedsandele. Derfor forudseettes det, at handelsbalancerne
vil stige i bdde middel- og maksimumsscenariet.

BUTIKKERNES OMSATNING PR. M2

Omsaetning pr. m2 har gennem en 3rraekke vaeret faldende, men de seneste ar
er udviklingen vendt og butikkerne er igen blevet mere effektive. Udviklingen af
nye butikker tyder pd, at der igen skal bruges mere plads til at opnd den gn-
skede omseetning. Det er vanskeligt at forudse, hvordan udviklingen vil blive 12
ar frem, og hvordan den vil blive inden for de forskellige brancher. I scenarierne
er det forudsat, at omsaetningen pr. m2 vil forblive pd samme niveau som i dag.

SCENARIER FOR AREALBEHOVET I 2032

P& baggrund af analysen af detailhandlen i Fredericia Kommune samt vurderin-
ger af udviklingen i de forskellige faktorer, der pavirker detailhandlen, er der ud-
arbejdet tre scenarier. De tre scenarier udtrykker et behov for butiksareal i Fre-
dericia Kommune i perioden 2020-2032.
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Minimumsscenariet
Minimumsscenariet, hvor der er mindst behov for areal til detailhandel, kan be-
skrives ved:

\'4

at indbyggertallet stiger med ca. 4.500 personer i perioden 2020-2032,

> at den lave vaekst i forbruget af detailhandelsvarer fortsaetter i mange ar
endnu, og at borgerne ikke bruger vaesentligt flere penge pa varer, end de
ggr i dag,

> at e-handlen fortsat vokser og tager st@grre andele fra byernes butikker i
2032,

> at handelsbalancerne for alle hovedbrancherne vil forblive status quo, bl.a.
som fglge af udvidelsen af Kolding storcenter, der fortsat tiltraekker hand-
lende fra bl.a. Fredericia Kommune,

> at omsaetningen pr. m2 forbliver p& samme niveau som i dag.

Resultatet af minimumsscenariet er, at omsaetningen i 2032 vil kunne ske pa et
areal, der er ca. 6.400 m2 mindre end i dag. Tallet deekker over, at dagligvare-
omsaetningen i 2032 kan klares pa et butiksareal, der er ca. 1.200 m?2 stgrre end
i dag og at udvalgsvareomsaetningen kan klares pa et areal, der er ca. 7.500 m2
mindre.

MINIMALT BEHOV FOR YDERLIGERE AREAL TIL DETAILHANDEL I 2032

Dagligvarer Beklaedning @vrige udvalgsva-
rer
Handelsbalance 0 %-point 0 %-point 0 %-point
aP:"lvatforbrugstlIvakst pr. 0,25 % 0 % 0,83 %
Andel til nethandel 10 % 25 % 40 %
Dagligvarer Udvalgsvarer

Behov for yderligere areal ca. 1.200 m2 ca. -7.500 m2
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Maksimumsscenariet
Maksimumsscenariet, hvor der er maksimalt behov for areal til detailhandel, kan
beskrives ved:

> atindbyggertallet stiger med ca. 4.500 personer i perioden 2020-2032,
> at forbruget igen vil vokse og i 2032 na niveauet fra 2007-2008, hvilket vil
betyde vaekst i forbruget af bade dagligvarer, bekleedning og @vrige ud-

valgsvarer,

> at veeksten i e-handlen bliver mindre markant og at e-handlen i mindre
grad vil gge sin andel af forbruget,

> at handelsbalancen for dagligvarer vil stige moderat med 5 %-point,

> at handelsbalancen for beklzedning vil stige moderat med 6 %-point, bl.a.
som fglge af en indsats for et stgrre butiksudbud inden for beklzedning,

> gvrige udvalgsvarer vil stige moderat med 3 %-point, bl.a. som fglge af
fortsaet vaekst og en udbygning af butiksstrukturen med flere butikker inden
for gvrige udvalgsvarer,

> at omsaetningen pr. m2 forbliver p& samme niveau som i dag.
Resultatet af maksimumsscenariet viser et behov for detailhandelsareal pd i alt
ca. 30.000 m2 i 2032. Tallet daekker over et behov for yderligere areal til daglig-

varebutikker pa ca. 7.700 m2 og ca. 22.200 m?2 yderligere til udvalgsvarebutik-
ker.

MAKSIMALT BEHOV FOR YDERLIGERE AREAL TIL DETAILHANDEL I 2032

Dagligvarer Beklaedning @vrige udvalgsva-
rer
Stigning i handelsbalance +5 %-point + 6 %-point + 3 %-point
g:lvatforbrugstllvakst pr. 0,58 % 1,25 % 2,92 %
Andel til nethandel 3 % 18 % 27 %
Dagligvarer Udvalgsvarer

Behov for yderligere areal ca. 7.700 m2 ca. 22.200 m2
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Middelscenariet
Middelscenariet, der ligger et sted midt mellem de to yderpunkter, kan beskrives
ved:

> atindbyggertallet stiger med ca. 4.500 personer i perioden 2020-2032,
> at forbruget igen vil vokse og i 2032, men ikke til niveauet fra 2007-2008,
hvilket vil betyde veekst i forbruget af bade dagligvarer, bekleedning og @v-

rige udvalgsvarer,

> at veeksten i e-handlen bliver mindre markant og at e-handlen i nogen grad
vil gge sin andel af forbruget,

> at handelsbalancen for dagligvarer vil stige moderat med 5 %-point,

> at handelsbalancen for beklzedning vil stige moderat med 6 %-point, bl.a.
som fglge af en indsats for et stgrre butiksudbud inden for beklzedning,

> gvrige udvalgsvarer vil stige moderat med 3 %-point, bl.a. som fglge af
fortsat vaekst og en udbygning af butiksstrukturen med flere butikker inden
for gvrige udvalgsvarer,

> at omsaetningen pr. m2 forbliver p& samme niveau som i dag.
Resultatet af maksimumsscenariet viser et behov for detailhandelsareal pd i alt
ca. 12.000 m2 i 2032. Tallet daekker over et behov for yderligere areal til daglig-

varebutikker pa ca. 5.500 m2 og ca. 6.700 m2 yderligere til udvalgsvarebutik-
ker.

MIDDELT BEHOV FOR YDERLIGERE AREAL TIL DETAILHANDEL I 2032

Dagligvarer Beklaedning @vrige udvalgsva-
rer
Stigning i handelsbalance +5 %-point + 6 %-point + 3 %-point
aP:"lvatforbrugstlIvakst pr. 0,33 % 0,67 % 2,00 %
Andel til nethandel 5 % 20 % 35 %
Dagligvarer Udvalgsvarer
Behov for yderligere areal ca. 5.500 m2 ca. 6.700 m2

BEHOV FOR AREAL TIL BUTIKKER MED SARLIGT PLADSKRAVENDE VARER
Det er forbundet med stor usikkerhed at ansla et forventet arealbehov til butik-
ker, der forhandler szerligt pladskraevende varegrupper, da der er meget stor
forskel butikkerne imellem. Ifglge praksis fastleegger kommunerne i stor ud-
straekning selv arealrammen til butikker med saerligt pladskraevende
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varegrupper. Med den nye Planlov er definitionen af saerligt pladskraevende va-
rer desuden opblgdt en anelse.

Der er i de senere ar sket en brancheglidning, hvor eksempelvis butikker inden-
for saerligt pladskraevende varegrupper i stigende grad ogsa forhandler gvrige
udvalgsvarer. Eksempler er byggemarkeder og plantecentre, som ofte har et
stort butiksudsnit med gvrige udvalgsvarer. Varesortimentet i byggemarkederne
er udvidet til ogsa at omfatte cykler, mgbler, visse typer elektronik, farvehandel
og standardiseret beklaedning.

SAMLET VURDERING

Samlet set viser beregningerne, at forbrugsvaeksten i de tre scenarier bliver
ganske forskellige. Det skyldes isaer udviklingen i e-handlen og privatforbruget,
hvor kun ganske sma forskelle i forudsaetningerne slar steerkt igennem over en
laengere arraekke.

Minimums- og maksimumscenariet angiver tilsammen et spzend for, hvad der
anses som realistiske udviklinger. Det mest sandsynlige scenarie er et middel-
scenarie, dvs. et gennemsnit af minimums- og maksimumsscenariet.

Afhaengig af, om udviklingen vil lzene sig op ad minimums- eller maksimumssce-
nariet, vil detailhandlen i 2032 kunne ske p% et areal der er mellem ca.

6.400 m2 mindre eller ca. 30.000 m2 stgrre end det nuvaerende. Det bemaerkes,
at de beregnede arealbehov er stgrrelsesordener og udtryk for et gjebliksbillede.
Der vil ske andringer i butiksstrukturen efter analysens udarbejdelse. Butiksluk-
ninger kan gge behovet for yderligere areal, mens nyetableringer kan reducere
behovet.

Udviklingen i behovet for areal er meget fglsom over for andringer i forudsaet-
ningerne. Detailhandlen er et dynamisk erhverv, som betyder, at der er et |@-
bende behov for fornyelse af detailhandlen.

De seneste 12 ar har areal til detailhandel i Fredericia Kommune stort set ikke
&ndret sig. Det kan vaere ngdvendigt at omfordele nogle arealrammer til nye
omrader eller gge arealrammer i eksisterende centeromrader. Derved beholdes
fleksibiliteten, hvis der senere skal reageres pa udviklingstendenser eller hvis
eksisterende butikker gnsker at udvide.
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8 Retningslinjer og centerstruktur

Centerstrukturen szetter de planlaegningsmaessige rammer for lo-
kalplanlzegningen og udviklingsmulighederne for detailhandlen.

Der kan som udgangspunkt kun etableres detailhandel i center-
omraderne.

Fredericia Kommune kan med detailhandelsplanleegningen medvirke til at sikre:
at omfanget af arealer til detailhandel er tilstraekkeligt set ift. planperioden,
> at arealerne har den rigtige beliggenhed for borgerne og

at tilgaengeligheden til arealerne for b&de kunder, detailhandlere og leve-
randgrer af varer er god.

Den generelle tendens i sammenlignelige kommuner er, at antallet af butikker
og butikkernes samlede areal er faldende, og at omsaetningen koncentreres i
faerre men stgrre butikker.

DEFINITION

Centeromrader er de afgraensede omrdder, der i kommuneplanens retningslinjedel er

udlagt til detailhandel. Planloven fastleegger, at der som udgangspunkt ikke kan etab-
leres detailhandel udenfor centeromraderne.

Centeromraderne i Fredericia Kommune bestar af 3 bymidter, 6 bydelscentre, 6 lokal-

center, 6 omrader til butikker med szerligt pladskraevende varegrupper og 1 aflast-
ningsomrade.
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8.1 Restrummelighed

Ifglge Kommuneplan 2017-2029 for Fredericia Kommune er den
samlede ramme for detailhandel pa ca. 280.200 m?2. Der er i for-
aret 2020 registreret i alt ca. 123.850 m2 detailhandel inden for
centeromraderne i Fredericia Kommune.

Den samlede ramme for detailhandel uden omrader til saerlig pladskraevende va-
regrupper er 130.200 m2, inkl. aflastningsomradet Fredericia Vest med en
ramme pa knap 40.000 m2. Der er registreret i alt ca. 93.950 m2 detailhandel,
foruden omrdderne til szerlig pladskraevende varegrupper. Det giver sdledes en
restrummelighed pa omkring 36.250 m2 til udvidelse eller nyetablering af detail-
handel.

Den samlede ramme for detailhandlen inden for saerlig pladskraevende varegrup-
per er pa 150.000 m2. Der er registreret i alt ca. 30.000 m2 butikker til szerlig
pladskreevende varegrupper. Det giver en restrummelighed pa ca. 120.000 m?2
til udvidelse eller nyetablering til butikker til saerlige pladskraevende varegrup-
per.

Restrummeligheden til nybyggeri og omdannelse til butiksformal i centeromra-
derne i Fredericia Kommune er dermed i alt ca. 156.500 m2. Det svarer i store
treek til, at kun ca. halvdelen af arealrammen i centeromraderne er udnyttet.

Den restrummelighed, der allerede findes i Fredericia Kommuneplan 2017-2029,
overstiger dermed det beregnede behov for butiksareal i maksimumsscenariet
pa knap 32.000 m2 betydeligt.

ANVENDT METODE

Bruttoetagearealerne af detailhandel i hvert centeromrade er opgjort for de aktive bu-
tikker. Bruttoetagearealerne er som udgangspunkt indhentet direkte fra den butiksdri-
vende. Bruttoetagearealerne er sammenholdt med arealrammerne for hvert centerom-
rade, hvorved restrummeligheden i hvert centeromrade er opgjort. Restrummelighe-
den angiver antal m2 til nybyggeri og omdannelse til butiksformal.

En oversigt over arealrammer og restrummelighed fremgar af tabellen pa naeste
side. Arealrammerne er angivet ud fra Kommuneplan 2017-2029 for Fredericia
Kommune.




AREALRAMMER, EKSISTERENDE BRUTTOETEAGAREAL OG RESTRUMMELIGHED (m?2)

Omrade

Fredericia midtby
Bymidte

Seerligt pladskraevende varegrupper
Strandvejen, Autohuset Vestergaard

Fredericia nord

Seerligt pladskraevende varegrupper
Nordre Ringvej

Bydelscenter, Nymarksvej
Bydelscenter, Skansevej
Bydelscenter, Egeskovvej
Bydelscenter, Vesterbrogade
Fredericia vest
Aflastningsomrade, Vejlevej
Taulov og Danmark C
Bymidte

Lokalcenter, Adelvej

Seerligt pladskraevende varegrupper
Danmarks C og Tonne Kjsersvej

Lokalcenter, Danmark C
Skaerbeaek

Bymidte

Erritsg og Snoghgj

Bydelscenter, Snoghgj, ved afkgrsel
59

Bydelscenter, Snoghgj Landevej, Er-
ritsg Bygade

Seerligt pladskraevende varegrupper
Afkgrsel 59

Seerligt pladskraevende varegrupper
R@de Banke, Davidsen
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Arealramme

54.000

5.000

15.000

2.900

1.000

1.690

3.900

39.200

3.000

3.000

100.000

2.000

2.000

5.000

6.000

25.000

5.000

Eksisterende
bruttoetageareal*

24.350

6.800

4.200

2.500

850

3.500

52.550

100

100

8.800

200

3.600

5.100

8.600

1.500
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Restrummelig-

hed*

29.650

10.800

400

1.000

850

400

O**

2.900

2.900

91.200

2.000

1.800

1.400

900

16.400

3.500
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Kommunen i gvrigt

Lokalcenter, Egeskov 2.000 1.100 900
Lokalcenter, Trelde 1.500 0 1.500
Lokalcenter, Pjedsted og Bredstrup 1.500 0 1.500

Lokalcenter, Herslev 1.500 0 1.500
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