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Indledning

Vejle by har udviklet sig til en meget steerk
og markant handelsby, der er styrket af
Vejle Kommunes malrettede satsning pa
at koncentrere detailhandelen i Vejle Midt-
by Det meget konsekvente arbejde for at
gere byen til en attraktiv bosaetnings- og
erhvervsby og bymiljget spaendende og
oplevelsesrigt har understgttet detailhan-
delens meget steerke udvikling.

Denne satsning har nu resulteret i, at der
er abnet to overdaekkede butikscentre i
Vejle Midtby, Bryggen og Mary’s. De ligger
i hver sin ende af gagaden, som "ankerbu-
tikker i et center”. Begge butikscentre har
en flot placering ved nye torve og ligger op
til aer.

Vejle Midtby’s gagadenet er udvidet, og
det har skabt nye handelsgader, der til-
traekker flere sjove og unikke butikker.

Storbutiksomradet ved Horsensvej viser
samme staerke udviklingstendens, her er
det med en kraftig udbygning inden for
bl.a. bolig- og kekkenbutikker.

Samlet set har Vejle by en position som
den starste og mest attraktive handelsby i
Trekantomradet med mulighed for at blive
en fuldgyldig konkurrent til bl.a. Arhus,
Odense og Flensborg.

Konkurrencen om at tiltraekke kunder, bor-
gere og besggende til byerne er dog ual-
mindelig steerk, sa der skal fortsat arbej-
des malrettet for at Vejle Midtby udvikler
sine potentialer.

Det er samtidig vigtigt at kommunens cen-
terbyer, Give, Barkop, Egtved og Jelling
udvikler sig til velfungerende lokale han-
delsbyer ogsa for oplandet. Det kan ske
ved at forbedre bymiljget og koncentrere
butiksomraderne.

Vejle Kommune har bedt ICP A/S om at
foretage en detailhandelsanalyse. Analy-
sen giver en status for detailhandelen i de
enkelte dele af Vejle Kommune og beskri-
ver udviklingsmulighederne i handelsom-
raderne i kommunen.

Bryggen ved abningen d. 13. april 2008.

Analysen giver samtidig et bud pa hvilke
tiltag kommunen, erhvervsorganisationer-
ne og detailhandelen hver for sig og i feel-
lesskab kan iveerksaette.

Der er foretaget en vurdering af udvik-
lingsmulighederne for Vejle Midtby, storbu-
tiksomradet ved Horsensvej samt for cen-
terbyerne Give, Bagrkop, Egtved og Jelling.

Analysens resultater vil blive anvendt i
kommuneplanleegningen. Planloven pa-
leegger kommunen at udarbejde en rede-
garelse for status pa detailhandelen samt
en beregning og vurdering af det fremtidi-
ge arealudleeg til detailhandelsformal.

Detailhandelsanalysen er opdelt i to rap-
porter.

1. del: Anbefalinger, konklusioner og ten-
denser.

2. del: Analyser og bilag.

ICP A/S,
Vejle Kommune, Teknisk Forvaltning
August 2008
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Anbefalinger

”Vejle skal kunne ses fra manen.”

Vejle Kommune er meget visionaer og ar-
bejder strategisk med detailhandelen. For
at opna visionerne er detailhandelsrappor-
ten konkretiseret i 3 anbefalinger, som
vedrgrer alle aktgrer pa detailhandelsom-
radet.

¢ Koncentrer detailhandelen og
styrk kvaliteten i bymiljoet

e Bryggen, Mary’s og gagaderne
skal samarbejde

e Tiltrak de rigtige butikker, sa der
er noget til alle

» Koncentrer detailhandelen og
styrk kvaliteten i bymiljoet

Vejle har haft stor succes med at arbejdet
med den koncentrerede, attraktive og
oplevelsesrige by.

Der er skabt et steerkt handelsomrade med
en flot blanding af ude- og indemiljger, der
vil treekke forbrugere fra et meget stort
opland.

Vejle by kan pa én og samme tid tilbyde et
attraktivt bymiljg med flotte gader og plad-
ser, kultur og oplevelser samtidig med den
komfortable one-stop shopping som et
shoppingcenter kan tilbyde.

Taet, intimt og koncentreret

Det er nu udfordringen fremadrettet at fa
forbrugerne til at opleve Vejle Midtby som
et samlet hele.

Vejle by er i steerk konkurrence. Byen skal
hele tiden udvikles, for at bevare sin posi-
tion som det stgrste handelssted i Tre-
kantomradet og dermed muligheden for at
blive en fuldgyldig konkurrent til blandt
andet Arhus, Odense og Flensborg.

Det er vaesentligt, at fremtidige nyetab-
leringer af yderligere detailhandel i Vej-
le Midtby far direkte fysisk og visuel
kontakt til den mest koncentrerede del
af butiksomradet. Sa forbrugerne ikke
oplever, at der er "dede” facader og
omrader, hvor der ikke sker sa meget.

Det vurderes, at der er uudnyttet poten-
tiale i den nuvarende bymidte bl.a. om-
kring Acentret og Codanhus. Derfor
skal den bymidteorienterede detailhan-
del ikke spredes over et storre omrade,
end det er tilfeldet i dag. De uudnytte-
de omrader skal i stedet opgraderes, sa
det signalerer moderne handelsomrade.

Forbrugerne sager fortsat flere oplevelser i
forbindelse med indkabsturen. Det er bade
i butikken og i bymiljget. Shopping i en
bymidte bliver i hgjere grad til en udflugt
for hele familien end opfyldelse af konkre-
te, basale behov.

Det er derfor vigtigt, at kommunen og
de private fortsat investerer i et aktivt
bymilje, der giver kunderne en hel-
hedsoplevelse med kulturtilbud, be-
spisning, gademusikanter og andre
blede vaerdier samt synlige vandmiljo-
er, fjorden og aerne, pladser og kunst.
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Gagaden i Vejle er unik med designede
banke og lamper og kunst.

» Bryggen, Mary’s og gagaderne
skal samarbejde

Detailhandelen skal fremtraede som et
samlet city-omrade, hvor Bryggen, Marys
og den gvrige del af midtbyen samarbej-
der.

Samarbejdet er veesentligt i bestraebelser-
ne pa at tiltreekke nye butikker og flere
kunder. Byen star staerkere, hvis samar-
bejdet og markedsfagringen er koordineret
og velfungerende med hensyn til abnings-
tider, udsalg og store feelles arrangemen-
ter med videre.

Det er desuden lettere at tiltreekke forbru-
gere fra et stort opland, nar forbrugerne
oplever, at for eksempel abningstider er de
samme for alle butikker, at alle har abent
til 16 (17) om lgrdagen, og at alle har
abent de sgndage, man bliver enige om.

Tvargaende samarbejde

Et samarbejde mellem Vejle Kommune,
de handlende og deres organisation,
ejerne af centerne og ejendomsbesid-
dere iovrigt, ejendomsmaeglere, og an-
dre interessenter skal vare med til at
sikre, at de rigtige kader bliver etable-
ret i kommunen, sa man kan ege sin
betydning i oplandet.

Mary’s byder pa gode shoppingople-
velser.

Det er ngdvendigt, at detailhandelen og
andre interessenter sammen skaber basis
for en kraftig markedsfgring — bade som
PR arbejde, imagemarkedsfering, bran-
ding og helt konkret markedsfgring i for-
bindelse med starre begivenheder, udsalg
med videre.

Synergien mellem kultur og detailhandel er
stor, og kan med succes skabe unikke
oplevelser for forbrugerne. Koncerter og
udstillinger er en integreret del af shopper-
tainment, hvor shopping og underholdning
smelter sammen.

Der er allerede etableret samarbejde pa
tveers af forvaltninger i Vejle Kommune,
hvilket har resulteret i udvikling af forskel-
lige oplevelseszoner og stgrre events.
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Fra Bryggen er der udsigt over Sgnder-
torv.

» Tiltraek de rigtige butikker, sa der
er noget for alle

Kadebutikker gor byen konkurrence-
dygtig.

Det er afgegrende, at der i Vejle Midtby
etableres de nyeste kaedebutikker, iseer
inden for udvalgsvarer. Dette kreever en
malrettet markedsfering af Vejle mod kee-
derne.

Kaedebutikkerne er kraftigt markedsfert
gennem landsdaekkende medier og har en
stor appel til forbrugerne.

Kadebutikkerne sikrer en stor kunde-
strom og skaber et bredere kunde-
grundlag for butikker, der har et mere
specielt sortiment.

Store udvalgsvarebutikker i Vejle Midt-
by.

Det er meget vasentligt, at Vejle Midtby
generelt fortsat tiltraekker profilerede
kadebutikker i kampen om at betjene
kunderne. Her kan naevnes Irma, Zara
(herre- og damebeklzedning), Peek
&Cloppenburg (herre- og damebeklad-
ning) og Abercrombie & Fitch (ung her-
re- og damebekladning).

Det vil desuden styrke detailhandelen hvis
der arbejdes med muligheden for torve-
handel, f.eks. for lokale produkter.

Ifglge Planloven kan man i Vejle Midtby
etablere 3 udvalgsvarebutikker over 2.000
m? i hver 4-arige planperiode.

Nutidens og fremtidens forbrugere.

Det skal prioriteres, at der i Vejle Midtby
etableres aktiviteter og funktioner, der
appellerer til unge og unge af sind, for
eksempel wireless spots og skaterbane
og andre vedkommende tilbud.

Ungdomsgruppen er blevet udvidet. Ofte
betragtes de 11 til 30 arige som samme
aldersgruppe. Det stiller store krav til bu-
tikkerne, der skal teenke i oplevelser og
nye koncepter.

De unge er nutidens og fremtidens forbru-
gere. Det er vigtigt, at de unge far en ind-
kabsmaessig tilknytning til Vejle, sa de pa
langt sigt ogsa vil veere tilbgjelige til at
veelge Vejle som handelsby.

| dag bruger unge maend og drenge ofte
flere penge pa tgj og livsstilsprodukter end
piger. Derfor er det vigtigt at have de rigti-
ge butikker ogsa til denne malgruppe.

= j'— - a

Unge piger pa shoppi i Ve.
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Caféliv eger shoppelysten.

Vejle Midtby skal fortsat arbejde pa at
kunne tilbyde interessante, velprofile-
rede spisesteder, som for eksempel
Wagamama, A Hereford Beefstouw,
”Bryggeriet” og Sticks’n Sushi.

Udespisning udger en stadigt stgrre andel
af danskernes forbrug og har en stigende
betydning for en shoppingdestinations
attraktion. Specielt caféer er med til at give
bymidten mere liv og er med til at skabe
en bedre indkgbsoplevelse, sa kunderne
bliver laengere tid i Vejle.

Shoppertainment

| Vejle arbejdes der med shoppertainment
— shopping og oplevelser i samme center -
blandt andet pa Posthusgrunden, som
ligger op til gagaden i Vejle by. Her udvik-
les et nyt stort shoppingscenter med te-
mabutikker eller storbutikker, og som ogsa
skal indeholde nyt bibliotek og andre at-
traktioner/oplevelser, kontorer og evt. boli-
ger.

Der skal arbejdes mere med Shopper-
tainment i Vejle i fremtiden, for at sikre
kunderne en helhedsoplevelser, som be-
tyder, at Vejle veelges som handelsby. Det
betyder investeringer i byoplevelser, kon-

centeret og spaendende bymiljg med hgij
kvalitet og fyldt med muligheder for ople-
velser og aktiviteter.

| gennemsnit gar der dagligt mere end
18.000 personer pa gagaden

» Centerbyerne

Centerbyerne star ogsa over for en raekke
udfordringer de naeste ar, hvor byerne skal
udvikle og konsolidere sig som detailhan-
delsbyer for det lokale opland.

Generelt er der en del af anbefalingerne
for Vejle Midtby, der kan overfares til cen-
terbyerne. Blandt andet at det er vigtigt, at
skabe helhedsoplevelser omkring det at
shoppe og at det er vigtigt med et samar-
bejde mellem de enkelte butikker om ab-
ningstider, udsalg med mere.

Endeligt er det iseer en vigtig anbefaling i
centerbyerne, at bymidterne koncentreres,
sa der ikke opstar "dade punkter”, hvor der
er huller i butiksraekken.

| det fglgende beskrives de vigtigste anbe-
falinger for hver af de fire centerbyer.
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En rec;;ering af cteret i Brkop kan
styrke handelslivet i byen.

Barkop

Barkops center kan blive mere attraktivt
for kunderne ved at skabe starre synlighed
omkring butiksomradet. Det kan bl.a. ske
gennem renovering af butikkerne og ved at
abne facaderne op mod Sgndergade og
Ny Boder.

Samtidig skal der veere mulighed for at der
kan etableres flere nye butikker og boliger,
sa der bliver mere liv og aktiviteter ogsa
om aftenen.

i
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Byen og hgjene i Jelling ska’lv kobles
bedre sammen.

Jelling

Jelling er Unesco by. De kulturhistoriske
veerdier betyder, at byen hvert ar besages
af mange turister, som er potentielt hand-
lende i byen. Der skal derfor arbejdes
endnu mere pa at udnytte dette potentiale
turisme- og handelsmeessigt, bl.a. med at
koble byen og hgjene bedre sammen.

Det vigtigt at fa etableret det planlagte nye
torv, der kan binde detailhandelen i byen
sammen, og skabe et feelles midtpunkt i
byen. | den sammenhaeng kan det planlag-
te Kulturhus ved torvet veere med til at give
byliv og flere muligheder for at skabe sy-
nergi mellem detailhandelen og kulturen.

Butikkerne i Egtved bor koncentreres
omkring det nye butiksomrade

Egtved

Egtved har i dag en todelt centerstruktur
med den "gamle” bymidte, der naesten er
temt for butikker samt det nye omrade ved
Aftensang.

| fremtiden bgr butikkerne koncentreres og
forteettes ved Aftensang, for at sikre et
attraktivt detailhandelsomrade uden tom-
me butikslokaler, og uden for lange af-
stande mellem de enkelte butikker.

Der bgr arbejdes pa at sammenkaede de
eksisterende butikker og skabe et samlet
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gadeforlgb eller torv foran butikkerne, sa
handelsgaden bliver endnu mere attraktiv.

Give

Detailhandelen i Give er meget velfunge-
rende i forhold til byens sterrelse. Give by
har derfor potentiale til at blive en mere
attraktiv handelsby og dermed udvide sit
opland mod Brande og Billund.

Det vil styrke detailhandelen i Give, hvis
man planlaegningsmaessigt sgger at ind-
skraenke den funktionelle bymidte i forbin-
delse med nye etableringer, sa handels-
omradet koncentreres.

En koncentration af butikkerne vil medvir-
ke til, at udbuddet i hgjere grad end i dag
opleves som stort og attraktivt.

Bymiljget kan forbedres ved at fortaette og
forny den centrale bymidte, og ved at re-
novere/modernisere butikker og byens
facader, samt fa aktiveret byens centrum
med flere faciliteter for bylivet.

Bymiljoet i iv kan forbedres ved at
forny og fortzette den centrale bymidte.
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Konklusioner og vurderinger

» Udviklingsmuligheder for detail-
handelen i Vejle Kommune

Det overordnede mal for detailhandelen i
Vejle Kommune er at udbygge den nuvae-
rende betydning i oplandet samt at fa nog-
le af de lokale kunder tilbage, der i dag
foretager en del af deres indkgb i Kolding
Storcenter.

Vejle konkurrerer iseer med Kolding,
Arhus og Odense. Forbrugerne fra
Horsens vil ogsa vaere hyppigere gze-
ster, hvis Vejle fastholder det forspring,
man i dag har pa detailhandelsomradet.

Da det iseer er udvalgsvareudbuddet, der
er afgerende for en bys regionale status,
bar det isaer vaere dette omrade, der skal
veere i fokus, og som skal udvikles.

» Vejle Midtby — Trekantomradets
storste handelsplads

Detailhandelen i Vejle Midtby har i dag en
staerk position og et godt udgangspunkt for
at veere blandt de bedste og mest attrakti-
ve indkgbssteder i Vestdanmark, ogsa i
fremtiden.

Ikke mindst med abningen af de to nye
overdakkede indkgbsmiljeer i Bryggen
og Mary’s 1. etape har Vejle Midtby fajet
en ny dimension til sin status som et
attraktivt udbudspunkt.

Bryggen indeholder 65 butikker og har
700 p-pladser, og Mary’s vil samlet (1.
og 2. etape fa omkring 50 butikker.

Man skal dog vaere opmaerksom pa, at
detailhandelen i Vejle meerker en betydelig
konkurrence fra isaer Kolding Storcenter.

Omradet ved Kolding Storcenter har en
enestaende koncentration af savel storbu-
tikker i omradet omkring centret samt tradi-
tionelle butikker i selve centret.

Bryggen har tilfajet endnu en dimensi-
on til handelslivet i Vejle.

Der er i denne koncentration ved Kol-
ding Storcenter flere profilerede kaede-
koncepter pa udvalgsvaresiden, der
ikke er til stede i Vejle i dag.

Omvendt har Vejle Midtby i kraft af
kombinationen af abne og overdakke-
de indkgbsmiljoer en raekke styrker,
som hverken omradet ved Kolding
Storcenter eller for den sags skyld Kol-
ding bymidte eller Horsens kan tilbyde.

Det betyder, at Vejle pa én og samme tid
kan tilbyde et attraktivt bymiljg med vel-
holdte bygninger og med flot arkitektur,
nye pladser og torve med udeservering,
skulpturer med springvand, synlige aer
gennem byen med videre samtidig med
den komfortable one-stop shopping mel-
lem butikscentrene og gagaderne.
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Abningen af Mary’s er med til at styrke
gagaden i Vejle.

» Udbuddet i Vejle Midtby er godt
De mange butikker kombineret med kun-
deorienterede service gar, at Vejle Midtby
er et attraktivt indkgbssted.

Den fremtidige forbruger vil veere mere
bevidst i forbindelse med sine indkgb og
vil leegge veegt pa, at der er et bredt udbud
i den enkelte butik til den rigtige pris. De
profilerede kaedebutikker er oftest bedst til
at tilbyde kunderne dette, ikke mindst pa
grund af en starre kapital og en bedre ud-
nyttelse af stordriftfordele.

Det er derfor vigtigt, at Vejle Midtby
fortsat arbejder pa at tiltraekke hgjprofi-
lerede kaedebutikker i kampen om at
betjene kunderne.

Samtidig er det vigtigt, at de eksiste-
rende butikker fortsat fornyer sig.

Det er ICP’s vurdering, at der indenfor alle
almindelige brancheomrader findes et godt
udbud i Vejle Midtby. Udbuddet bestar for

de fleste branchers vedkommende af flere
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butikker. Dette brede, og indenfor de fleste
omrader dybe sortiment, har stor positiv
betydning for forbrugernes oplevelser af
Vejle Midtby.

Liv pa Sendergade i Vejle

De unge er storforbrugere, og intet ty-
der pa, at dette vil 2ndre sig, nar de
bliver &ldre. De unge skal derfor kunne
fa tidens varer og markevarer i Vejle
Midtby. Udfordringen for byen er hele
tiden at tiltraekke nye butikker, attrakti-
oner og andre funktioner, der har rele-
vans for de unge forbrugere.

» Fa bedre fat i oplandet

De trusler, som Vejle har pa detailhan-
delsomrade, er iseer konkurrencen fra Kol-
ding, Arhus og Odense.

Mange af de forbrugere, der har Horsens,
Esbjerg, Kolding eller Fredericia som
nermeste indkgbssted, vil desuden veelge
disse alene pa grund af afstanden.

Der ligger derfor en stor udfordring i at
gore disse forbrugere bevidste om, at
Vejle har noget ekstra at tilbyde, som
hverken Fredericia, Kolding, Esbjerg
eller Horsens kan tilbyde.

I denne konkurrence er det i dag Vejle
Midtby samt omradet ved Horsensvej, der
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treekker "leesset” for Vejle Kommune,
mens de mindre handelsbyer og bydels-
centre i kommunen i langt hgjere grad
betjener de lokale kunder.

Byparken i Vejle.

» Der skal stilles krav til detailhan-
delen

Et velfungerende samarbejde mellem de
eksisterende butikker med hensyn til ab-
ningstider, udsalg med videre er altafga-
rende for at tiltraekke nye attraktive butik-
ker.

Der skal veere plads til de nyeste butiks-
former i Vejle Midtby, isaer inden for ud-
valgsvaredetailhandelen. Disse butikskae-
der skal vide, at Vejle har en attraktiv de-
tailhandel.

En malrettet markedsfaring af Vejle Midtby
mod hgjprofilerede kaedebutiker kan veere
med til at tiltraekke disse.

Det vil i forbindelse med markedsforin-
gen, bade overfor kaderne og for kun-
derne, vaere en fordel, hvis Bryggen,
Mary’s og de gvrige butikker i Vejle
Midtby i videst muligt omfang samar-
bejder i markedsforingsfasen.
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» Man skal kende dem, man handler
med

En malrettet indsats mod butikskeederne
kraever viden om de eksisterende forhold.
Denne rapport giver mange nyttige oplys-
ninger, som keaederne kan anvende i deres
beslutning om etablering.

Det er samtidig veesentligt, at man ved
mere om sine kunder:

o Hvor kommer de rent faktisk fra?
e Hvad synes de om vores by?

e Hvad savner de?

o Hvorfor kommer de ikke oftere?

o Hvilke byer og butikscentre handler
de ellers i?

o Hvilke kundesegmenter feerdes i
Vejle?

e Er der andre vi skal ggre noget
malrettet for at fa fat i?

Svarene pa disse spgrgsmal er meget
vaesentlige, nar kaederne skal beslutte sig
for om de skal etablere sig i Vejle. Derfor
har Vejle Kommune igangsat en analyse
af kundeflowet i Vejle Midtby i 2008. Ana-
lyseresultatet skal bruges i arbejdet for at
tiltreekke flere hajtprofilerede kaedebutik-
ker.

» Vejle Midtbys udvikling

Det er ICP’s vurdering, at den rigtige be-
liggenhed vil fa stadigt starre betydning i
arene fremover. Tendensen i detailhande-
len gar mod gget koncentration. De nye
butikker og butiksformer vil generelt sage
en placering sammen med andre, hvor de
kan udnytte den synergi, dette giver.

Kravene om udviklingsmuligheder i byen
skal forenes med kravet om koncentration.
Kravet til placering af nye butikker indenfor
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Vejle Midtbys rammer ma ikke veere sa
sneevre, at store butikker ikke kan etable-
res, men omvendt bar den funktionelle
Vejle Midtby heller ikke "straekkes” i en
sadan grad, at butikker kan etablere sig
uden direkte sammenheaeng med det eksi-
sterende udbud.

Vejle Midtby er for nyligt blevet suppleret
med to overdaekkede indkgbsmiljger. Det
er som neevnt ICP’s vurdering, at denne
kombination af ude- og indemiljger har
gget attraktionen betragteligt — navnlig, da
de to elementer er blevet godt integreret
med hinanden.

Samtidig har de 2 centre givet Vejle Midtby
et kvalitativt laft i form af flere kaedebutik-
ker og flere speendende spisesteder.

Det er pa baggrund af ovenstaende
meget vigtigt, at nyetablering af yderli-
gere detailhandel i Vejle Midtby far di-
rekte fysisk og visuel kontakt til han-
delscenteret.

Derfor er det ogsa vigtigt at det nye
shopping- og oplevelsescenter pa
posthusgrunden, (forste ideskitse er
kaldt Isbjerget) sikres en direkte fysisk
sammenhang med gagaden/ Sgnder-
torv, sa kunderne ikke oplever vejen
som en barriere.

De mindre handelsomrader i Vejle By har i
dag en udvalgsvaredetailhandel pa et rela-
tivt beskedent niveau. Det er ICP’s vurde-

ring, at disse udbud primaert har en funkti-

on som muligheder for at foretage supple-

ringskab.

Det er derfor ICP’s vurdering, at en
yderligere udvikling af Vejle Midtby kun
vil fa marginal betydning for den ud-
valgsvaredetailhandel, der i dag ligger i
de enkelte bydele i den tidligere Vejle
Kommune.

» Parkerings- og tilkerselsforhold
| takt med at kunderne bliver mere mobile
og er villige til at kere leengere for at opna

det rigtige udbud, vil man fremover fokuse-
re mere pa parkeringsfaciliteterne.

Derfor vil det ogsa i fremtiden veere en
meget betydende konkurrenceparameter
for Vejle Midtby, at kunderne har enkle
tilkgrselsforhold til byen og at der er let at
finde gode parkeringspladser.

Relativt teet pa gagademiljget i Vejle Midt-
by er der i dag cirka 2.500 p-pladser. Det
stgrste anlaeg ligger i Bryggen med ca.
700 pladser.

Butikscentres parkeringsdakning er i
dag pa omkring 3-4 p-pladser pr. 100 m?
bruttoareal.

Det er vigtigt, at der etableres endnu

flere parkeringspladser i Midtbyen i
form af P-huse.

Vejle Kommune har planer om flere P-
huse tat ved gagaderne.

Selvom der i fremtiden bliver stgrre fokus
pa kollektiv transport, er privatbilen stadig
det foretrukne transportmiddel, nar man
skal shoppe.

P-hus Trondur — en saerlig oplevelse.
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» Bymiljo

Forbrugerne vil fortsat sgge flere oplevel-
ser i forbindelse med indkgbsturen, bade i
selve butikken og i bymiljget. Shopping i
en bymidte bliver i hgjere grad til en ud-
flugt for hele familien end opfyldelse af
enkelte behov.

Bymiljget bestar ogséa af kundernes ople-
velse af en gatur i bymidten, og det bliver
mere og mere vigtigt for den samlede at-
traktion og oplevelse af shoppingoplevel-
sen. Et levende bymiljg med flotte pladser,
synlige aer, vandskulpturer og grgnne om-
rader samt kulturtilbud, bespisning, gade-
musikanter og andre blgde veerdier giver
kunderne en helhedsoplevelse.

Det fremgar tydeligt, at Vejle i gennem
mange ar har arbejdet meget malrettet
med at fagre kvalitet ind i Vejle Midtby.

Der er designet seerligt byinventar, der er
frilagt &-forleb med stor rekreativ veerdi til
folge, der er investeret i en meget vellyk-
ket beleegning i hele gagadeforlgbet og
der arbejdes aktivt med at fgre kunst ind i
bybilledet.

Vejle har som mal at distancere sig fra
og profilere sig i forhold til for eksem-
pel Kolding Storcenter, Fredericia og
Horsens og bringe sig pa linje med Ar-
hus og Odense. Derfor er det nadven-
digt at fortsaette med det hgje kvalitet i
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byudviklingen, sa byen markant skiller
sig ud og bliver en attraktion i sig selv.

Kunderne sgger et pulserende byliv,
der byder pa oplevelser for alle alders-

grupper.

Gagaden i Vejle harattraktive faciliteter
med banke og udsmykning.

Udespisning udger en stadigt stgrre andel
af danskernes forbrug og har en stigende
betydning for et indkagbssteds attraktions-
niveau. Specielt caféer er med til at give
bymidten mere liv og til at skabe en anden
indkgbsoplevelse.

Samtidig @ger spisestederne kundernes
opholdstid i bymidten veesentligt.

Inden for de senere ar er der kommet
en del nye spisesteder i Vejle Midtby,
men det vurderes, at der er kundeun-
derlag for flere interessante, velprofile-
rede, moderne spisesteder som f.eks.
Wagamama, A Hereford Beefstouw,
”Bryggeriet” og Sticks’n Sushi.
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» Udviklingsmuligheder for detail-
handelen i Give, Egtved, Barkop og
Jelling

Det er ICP’s vurdering, at den veesentlig-
ste planlaegningsmaessige mulighed for at
fa flere butikker i bydelene og i center-
byerne er, at der er mulighed for boligud-
bygning i og omkring centerbyerne og
landsbyerne.

Ser man pa byomraderne uden for Vejle
by og bydelscentrene ved Vejle, vil veere
centerbyerne Give, Egtved, Bagrkop og
Jelling, der har den mest attraktive detail-
handel.

Overordnet set skal man fokusere pa at
optimere den allerede eksisterende de-
tailhandel i centerbyernes bymidter og
pa at koncentrere denne mest muligt,
da en spredning af butikslivet ikke er
hensigtsmaessig for byer med disse
storrelse.

Der ligger en stor udfordring i at l@se ge-
nerationsskiftet hos en del butikker i de fire
byer. Det kan ikke udelukkes, at der for
nogle butikker kan vaere problemer med at
fa gennemfart et generationsskifte.

» Give

Detailhandelen i Give er begunstiget af
den relativt store afstand til andre starre
handelsbyer (Brande, Billund og Vejle by) .
Der er et relativt attraktivt udbud af butik-
ker i Give sammenlignet med andre byer
af tilsvarende starrelse.

Byen har et veludviklet detailhandelsud-
bud, men det gennemsnitlige attraktionsni-
veau inden for isaer udvalgsvarebutikkerne
ligger pa et niveau lidt under middel.

Byens detailhandel ligger koncentreret
langs Dstergade og Vestergade med Tor-
vet som omdrejningspunkt. Her ligger et
ret bredt udvalg af butikker, dog mangler
der et stgrre udvalg af damebeklaedning
samt cafe og spisesteder.
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Give Centret er for lille og utidssvarende il
for alvor at udggre et tyngdepunkt i den
nordlige ende af Jstergade.

Vestergade i Give er trafiksaneret med
p-base langs med butikkerne

Det er vaesentligt, at udbuddet i Give
ikke spredes yderligere end det er i
dag.

Det vil styrke detailhandelen i Give, hvis
man planlaegningsmaessigt seger at ind-
skreenke den funktionelle bymidte i forbin-
delse med nye etableringer, sa synergi
effekten kan bibeholdes og om muligt go-
res endnu starre.

Koncentrationen af butiksomradet vil med-
virke til, at udbuddet i hgjere grad end i
dag fremstar som stort og attraktivt.

Der bar arbejdes med bymiljget og torve-
pladserne, sa kunderne mere entydigt op-
lever et samlet handelscenter.

Torvet i Give
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» Egtved

| Egtved er tyngden i detailhandelen flyttet
fra krydset mellem Jstergade, Vestergade
og Kirkevej til Aftensang, hvor stort set alle
nyetableringer har fundet sted i de seneste
ar.

Dette har betydet, at byen i dag har en
todelt centerstruktur med den "gamle” by-
midte, der naesten er tamt for butikker
samt det nye omrade ved Aftensang.

Her er der i dag en velfungerende detail-
handel med et relativt hgijt attraktionsni-
veau blandt butikkerne.

Udviklingen af detailhandelen i Aftensang
er foregaet over et langt forlgb, hvilket
betyder, at udbuddet kan forekomme
spredt.

Butikkerne langs Aftensang strakker
sig over et langt forlgb.

Denne spredning giver butikkerne ringe
vilkar for at udnytte den synergi, der er ved
at veere en del af et stort udbud.

Det er ikke alle etableringer lige velfunge-
rende. Der ligger flere tomme lejemal,
blandt andet star det overdeekkede center
midt pa Aftensang naesten tomt.

Der er i Egtved en udfordring i, at frem-
tidige etableringer af detailhandel ikke
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bidrager til yderligere spredning af bu-
tiksstrukturen i byen.

Detailhandelen skal i videst muligt om-
fang koncentreres ved Aftensang, og
meget gerne, sa de allerede eksisteren-
de butikker bindes bedre sammen, end
det er tilfaeldet i dag.

E-~ =
Tomme lokaler i nyt center.

Samtidig har "flytningen” af den funktionel-
le bymidte til Aftensang betydet, at der
virker forladt i den gamle bymidte, der flere
steder er preeget af afbleendede butiksvin-
duer.

Der ligger derfor en udfordring i at fa de
tomme lokaler omdannet til andre formal —
for eksempel boliger.

» Borkop

Detailhandelen i Bgrkop er koncentreret
omkring Ny Boder, der sammen med et
par discountbutikker fungerer som tyngde-
punktet i bymidten.

Der er et tilfredsstillende dagligvareudbud i
bymidten med gode parkeringsfaciliteter i
tilknytning til butikkerne.

Der er ogsa et relativt godt udvalg af ud-
valgsvarebutikker set i forhold til byens
stgrrelse og beliggenhed mellem Vejle og
Fredericia.

Der er dog et begreenset udvalg af be-
klaedningsbutikker i bymidten, og der
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mangler et bedre udbud indenfor boligud-
styr.

Sto Torv og centerbebyggelsen i Bor-
kop ber renoveres, sa det fremtrader
mere attraktivt for kunderne i omradet.

Det er ICP’s vurdering, at man sa vidt
muligt i forbindelse med fremtidige ud-
lag til detailhandel skal sgge at styrke
koncentrationen af butikkerne omkring
Ny Boder, da det er en af de vaesentlig-
ste arsager til den relativt staerke de-
tailhandel, der er i byen i dag.

Desuden bar Barkops center ggres mere
attraktivt ved at synliggare butiksomradet
for kunderne nar de ankommer til byen og
ved at skabe mere liv og aktiviteter i byen
ogsa om aftenen.

» Jelling

| Jelling er der i de senere ar arbejdet med
at skabe et nyt torv, der kan binde detail-
handelen i byen sammen. Torvet er endnu
ikke feerdigt, og der skal i de kommende ar
arbejdes videre med at skabe en attraktiv
midtby.

De kulturhistoriske vaerdier i Jelling bety-
der, at byen hvert ar besgges af mange
turister, som er potentielt handlende i by-
en.
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Der skal derfor arbejdes endnu mere
med koblingen mellem byen og hgjene i
fremtiden.

Detailhandelen i Jelling er primaert koncen-
treret pa et kort stykke af Gormsgade, pa
Gorms Torv og pa Stationsvej. | denne
koncentration ligger der en stor
SuperBrugsen og en Fakta.

Der er fa udvalgsvarebutikker i Jelling og
en del af disse anvendes alene til supple-
ringskab.

Pa Vejlevej ligger der et par dagligvarebu-
tikker med Rema 1000 som den vaesent-
ligste.

For at sikre synergieffekten skal detail-
handelen i Jelling koncentreres om-
kring Gormsgade, Gorms Torv og Sta-
tionsvej. Dette gaelder bade dagligvarer
og udvalgsvarer.

Gorms Torv i Jelling

» Det fremtidige arealbehov til de-
tailhandel frem til 2017

Frem til 2017 ventes det, at forbruget i
Vejle Kommune vil stige med ca. 12% for
dagligvarer og ca. 21% for udvalgsvarer.

Som det fremgar af Planloven, skal en
arealramme for nyt butiksareal styres af en
vurdering af behovet.

Under forudsaetning af, at den samlede
forbrugsstigning skal deekkes gennem til-
forsel af nyt butiksareal vil bruttoarealbe-
hovet i perioden 2006 — 2017 for dagligva-
rernes vedkommende udgere 8.000 m? og
for udvalgsvarer 18.000 m?.
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Med den geografiske stgrrelse og spred-
ning i udbuddet i Vejle Kommune af iseer
dagligvarer, er det ikke realistisk kun at
udlaegge dette antal m?.

@nsket om at styrke centerbyernes og
bydelscenternes position pa detailhan-
delsomradet ber ogsa tages i betragtning,
ligesom det er vaesentligt, at man i plan-
lzegningen tilfgrer detailhandelen i Vejle
Kommune mulighed for dynamik og ud-
lzegger arealer pa beliggenheder, hvor
detailhandelen vil eftersperge dem.

Arealudlagget skal forega, sa det i vi-
dest mulige omfang styrker det nuvae-
rende udbud. Det vil sige i tilknytning til
Vejle Midtby og i centerbyerne.

Samtidig er det vaesentligt, at der sa cen-
tralt som muligt etableres starre butikker
med parkeringsmuligheder direkte i forbin-
delse med butikkerne.

| Vejle Midtby abner Planloven mulighed
for at etablere 3 udvalgsvarebutikker uden
stgrrelsesmaessige begraensninger i den
4-arige planperiode.

Der vil pa dagligvareomradet iszer vaere
efterspgrgsel pa areal inden for discount-
sektoren og varehuskoncepter.

Supermarkedssektoren har i en del ar vae-
ret under steerkt konkurrencemeessigt
pres, og der er etableret relativt fa nye
butikker. Det er dog muligt, at den ggede
fokus pa kvalitetsfadevarer og etik i forbin-
delse med det man spiser, vil kunne give
denne del af dagligvaresektoren et om-
saetningsmaessigt Igft. Det er derfor muligt,
at denne sektor ogsa i fremtiden vil efter-
spgrge yderligere arealer.

Der er i dag generelt er en god decentral
forsyning med dagligvarer i hele kommu-
nen.

| arealudleegget bor man leegge vaegt
pa, at der udlagges arealer til dagligva-
rer centralt i Vejle Midtby for pa laenge-
re sigt at sikre den daglige stream af
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kunder samt sikre, at udbuddet koncen-
treres mest muligt.

Man bgr udleegge arealer, der sikrer, at
der kan ske en Igbende tilpasning af bu-
tiksstrukturen. En tilpasning, der sikrer, at
man har mulighed for at etablere de nye-
ste koncepter inden for dagligvareomradet.

Planloven hindrer opfgrelse af dagligvare-
butikker pa over 1.000 m? udenfor bymid-
ter og bydelscentre samt etablering og
udvidelse af store varehuse og lavprisva-
rehuse.

Pa udvalgsvareomradet skal arealud-
leegget dels sikre, at forbrugerne har til-
fredsstillende indkgbsforhold, dels sikre, at
Vejle kan udvikle sin position som han-
delsby i oplandet.

Detailhandelen i Vejle Midtby skal ogsa
i fremtiden have mulighed for at udvikle
sig.

Udvalgsvareudbuddets stgrrelse og karak-
ter er det, der primeert afger et handelsom-
rades attraktion over for forbrugerne. Den
skaerpede konkurrence fordrer, at man i
Vejle kan tilbyde forbrugerne de nyeste og
mest interessante butiksformer.
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2008, samt hvad der er etableret i form af
Bryggen og Mary’s 1. etape.

Saledes indgar for eksempel den nuvae-
rende ubrugte arealramme, planlagte og
projekterede butikker i nedenstaende ta-
bel.

Der kan vaere andre hensyn end de rent
kommercielle og detailhandelsmaessige,
der betinger, at man gnsker et udlzeg, der i
hgjere grad sikrer flere bydele en udvik-
lingsmulighed.

e Rl o o
Bryggen set fra Sendera. Forslaget skal opfattes, som det, der vil
kunne sikre de enkelte centerbyer og by-
dele en god forsyning samtidig med, at
| tabel 1 vises, hvad rammen for nyt bu- Vejles overordnede konkurrenceevnes
tiksareal i kommunen minimum bgr veere. styrkes.

Rammen skal laegges til det areal, der
fysisk var til radighed for butikkerne primo

Tabel 1 Forslag til ramme for nyt butiksareal frem til 2017 (bruttoareal i m?)

Dagligvarer | Udvalgsvarer Eksisterende
(m?) (m?) bruttoarealer
(m?)

Vejle Midtby 5.000 30.000* 129.100
Bredballe Centret 1.000 1.000 5.100
Vindinggardcentret 1.000 1.000 2.900
Ngrremarkscentret 1.000 1.000 2.900
Sgndermarken 1.000 1.000 2.800
Hover/Grejsdalen 1.000 - 2.100
Give by 3.000 3.000 15.700
Barkop by 2.000 2.000 10.200
Egtved by 2.000 2.000 10.400
Jelling by 1.000 2.000 4.750
Vejle Kommune igv- _ .
Vejle Kommune ialt 18.000 43.000

*) inkl. 3 store udvalgsvarebutikker frem imod 2013
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Der bor udlaegges arealer til dagligvarer
i Vejle Midtby, for ogsa pa leengere sigt at
sikre den daglige stram af kunder.

Desuden bgr der udlagges arealer i
bydelscentrene i Bredballe, Mol-
holm/Vinding, Nerremarken, Sgnder-
marken og Hover/Grejsdalen.

| centerbyerne Give, Borkop, Egtved og
Jelling ber man udlaegge arealer, der
sikrer, at der kan ske en Igbende tilpas-
ning af butiksstrukturen.

En tilpasning, der sikrer, at man pa én
gang har mulighed for at etablere de nye-
ste koncepter inden for dagligvareomradet
samtidig med, at vaeksten afbalanceres i
forhold til kundeunderlaget.

Etablering af dagligvarebutikker i den
maksimale starrelsesorden i de 4 center-
byer vil naturligvis have konsekvenser for
de eksisterende dagligvarebutikker i disse
byer.

Areal til udvalgsvarer kan ifglge Planlo-
ven kun udleegges i bymidter samt i by-
delscentre. Der er séledes ikke i Vejle mu-
lighed for at udlaegge ekstra areal i aflast-
ningscentret ved Horsensvej udover den
ramme, der eventuelt allerede eksisterer.

Pa den baggrund er det ICP’s vurdering, at
udleegget til udvalgsvarer skal understrege
Vejle Midtbys tyngde og betydning i oplan-
det.

Vejle Midtby star i dag meget steerkt pa
udvalgsvareomradet med en attraktiv
gagade, spaendende byrum og nu ogsa
med attraktive overdaekkede indkgbs-
miljoer.

Det er meget vaesentligt for Vejles posi-
tion pa det fremtidige detailhandelsbil-
lede, at Vejle Midtby fortsat styrkes
med centralt beliggende arealer

Hvad angar butikker, der forhandler saer-
ligt arealkraevende varegrupper gor de
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samme argumenter sig gaeldende. Nye
butikker bgr ligge, hvor de styrker det ek-
sisterende udbud bedst.

| dag er der en koncentration af butikker,
der forhandler seerligt arealkraevende va-
regrupper beliggende spredt langs med
Horsensve;.

Generelt sgger butikker i dag beliggenhed,
hvor de kan ligge sammen med andre og
pa den made tiltreekke flere kunder.

De butikker, der forhandler saerligt areal-
kraevende varegrupper placerer sig ogsa i
stadigt st@rre omfang i koncentrationer.

Det vil derfor veaere optimalt at udlaegge
nye arealer til sarligt pladskraavende
varegrupper i omradet ved Horsensvej,
da der herved kan opnas en synergi i
samspil med de eksisterende butikker i
omradet.

Idé-Mgabler pa Horsensvej i Vejle.

| den forbindelse kan et stort projekt, der
opererer med en oplevelsesbaseret kom-
bination af blandt andet camping-, bil- og
badforhandling i omradet, vaere med til at
profilere Vejle.

For sa vidt angar udlag til sarligt
pladskrzevende varegrupper i Give, skal
man i videst muligt omfang forsgge at
finde udvidelsesmuligheder i tilknyt-
ning til det eksisterende omrade ved
Hjortsvangen.

En spredning af butiksstrukturen kan ikke
anbefales i en by af Gives stgrrelse.
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» Analyser

ICP har foretaget en rekognoscering af
alle butikker i Vejle Kommune, herunder
opgjort omsaetningen i 2007 samt brutto-
arealer pr. januar 2008.

Desuden er der foretaget en beregning af
det nuvaerende og fremtidige forbrug af
detailhandelsvarer.

» Omsaetningen i detailhandelen

| Vejle Kommune var der i januar 2008

499 butikker med et samlet bruttoareal
pa ca. 289.000 m? og en omsaetning i
2007 pa ca. 5,6 mia. kr. inkl. moms.

| Vejle Midtby, der funktionelt er kommu-
nens hovedcenter, er der 273 butikker.
Disse butikker omsatte i 2007 for ca. 2,5
mia. kr. Heraf var 66 % udvalgsvareom-
seetning.

Storbutiksomradet ved Horsensvej har
kommunens naeststgrste omsaetning.

| alt var omseaetningen i tidligere Vejle
Kommune pa ca. 4,5 mia. kr. inkl. moms.

Der findes ikke egentlige stgrre udvalgsva-
reudbud uden for Vejle Midtby og Storbu-
tiksomradet ved Horsensvej. 89 % af ud-
valgsvareomseetningen i Vejle Kommune
ligger i tidligere Vejle Kommune.
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| tidligere Give Kommune var den sam-
lede omsaetning i 2007 pa ca. 430 mio.
kr. inkl. moms og i tidligere Egtved
Kommune var omsatningen godt 300
mio. kr. inkl. moms.

| tidligere Barkop Kommune var den
samlede omsaetning 270 mio. kr og i tid-
ligere Jelling Kommune var omsaetnin-
gen ca. 125 mio. kr. i 2007.

» Butikkernes attraktion

| Vejle Midtby ligger den gennemsnitlige
attraktion omkring middel, hvilket er et
tilfredsstillende niveau for en stor bymidte,
der kombinerer meget koncentreret handel
med mere ekstensivt udnyttede gade-
straekninger, hvor butikkerne ligger mere
spredt.

Det ma forventes, at den gennemsnitlige
attraktion er steget efter etableringen af

Bryggen.

Vejle ligger over middel i forhold til
mange andre storre byer, men forbru-
gernes krav er hele tiden stigende, og der-
for er det meget vigtigt at detailhandelen i
Vejle hele tiden ger det lidt bedre end
konkurrenterne.

Isaer bekleedningsbutikkerne i gagader-
ne ligger over middel, hvilket er et me-
get vigtigt og positivt signal, da det
netop er beklaeedningsbutikkernes antal
og kvalitet, der er afgerende for, om
forbrugerne vil kere langt for at opsege
Vejle.

Ude i "sidegaderne” er niveauet generelt
lavere, men f.eks. i Vissingsgade er der
"spydspidser”, der heever sig veesentligt op
over gennemsnittet og er med til at give
byen den bredde, som er sa vaesentligt for
et regionalt publikum.

Storbutiksomradet ved Horsensvej har en
gennemsnitlig attraktion veesentligt over
middel.
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Dette haenger i hgj grad sammen med en
meget hgj keedeandel i dette omrade.

Kaedeandelen er her vaesentligt hgjere
end i Vejle Midtby. Keaedetilknytningen har
en stor betydning for forbrugernes valg af
indkgbssted.

| centerbyerne ligger attraktionsniveauet
noget lavere, iseer inden for udvalgsvare-
butikkerne.

Den gennemsnitlige attraktion ligger for
kommunen som helhed pa et tilfredsstil-
lende niveau.

Vejle gor det bedre end konkurrenterne,
nar det gaelder beklaedningsbutikkerne i
gagaden.

» Forbrug

Det potentielle forbrug fra borgerne i
Vejle Kommune var i 2007 ca. 4,8 mia.
kr. inkl. moms fordelt med 2,5 mia. kr. pa
dagligvarer og knap 2,3 mia. kr. pa ud-
valgsvarer.
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» Handelsbalance

Der var pa dagligvarer et forhold mellem
omsaetning og forbrug pa 102% for Vejle
Kommune, mens forholdet pa udvalgsva-
residen var 136%.

Disse 2 tal viser, at forbrugerne fra kom-
munens opland belgbsmaessigt kaber me-
re ind i butikkerne i Vejle Kommune, end
forbrugere fra Vejle Kommune kgber ind i
butikker uden for kommunen.

Tallene viser, at Vejle isar pa udvalgs-
vareomradet har regional betydning,
der raekker et godt stykke ud over kommu-
negraensen.

Forklaringen skal iszer findes i den attrakti-
ve detailhandel i Vejle Midtby samt i omra-
det omkring Horsensvej, der tiltraekker

kunder fra de omkringliggende kommuner.

De tidligere Give, Barkop, Egtved og Jel-
ling kommuner har alle et forhold mellem
omsaetning og forbrug pa under 100% in-
den for savel dagligvarer som udvalgsva-
rer.

Pa baggrund af de foreliggende oplysnin-
ger er det ICP’s vurdering, at oplandet til
dagligvarebutikkerne i Vejle Kommune i
hgj grad udggres af Kommunens indbyg-
gere - dog med undtagelse af Bilka og i
nogen grad varehusene i Vejle Midtby, der
givetvis har en vis andel af kunder udenfor
kommunen.

Det er 5-10% svarende til 150-200 mio. kr.
af omsaetningen i dagligvarebutikkerne,
der kommer fra forbrugere uden for Vejle
Kommune, herunder turister.

Pa udvalgsvareomradet er det ca. 20-
25% af omsaetningen svarende til 625-
750 mio. kr., der kommer fra forbrugere
uden for Vejle Kommune
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Figur 1: Vejles opland

Oplandet uden for kommunen udggres af
de omkringliggende Kommuner — primeert
Hedensted og Billund Kommuner, men der
kommer ogsa kunder fra Fredericia, Kol-
ding, Vestfyn, Vejen og Horsens Kommu-
ner.
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» Der er i dag 18.000 indpendlere til
Vejle Kommune.

Tabel 5 Indpendlere

Bopeaelskommune: Antal
Hedensted 4.066
Kolding 2172
Fredericia 2093
Horsens 1.707
AI"hUS 980
Ikast-Brande 911
Billund 840
Middelfart 600
Fyn igvrigt 862
Vejen 414
Vejle Kommune ialt 18.000

En del af disse potentielle forbrugere vil
ogsa i fremtiden veere villige til at handle i
Vejle Midtby, hvis det rette udbud findes.

Ofte sker udvalgsvareindkeb ikke i for-
bindelse med transporten til og fra ar-
bejde. Men forbrugerne er vant til at
opsoge Vejle, og dermed er en vasent-
lig barriere brudt.

Desuden er der en betydelig bidrag fra
turister og andre besggende til omsaetnin-
gen i en by af Vejles starrelse.

» Konkurrencesituationen intensi-
veres

Den overordnede konkurrencesituation i
regionen er gennem de senere ar blevet
skaerpet og det ventes, at der ogsa i de

kommende ar vil blive mere rift om kun-
derne.

| Vejle abnede butikscentret Bryggen i
april 2008 med 30.000 m? fordelt pa ca. 65
butikker og servicefunktioner. Centret lig-
ger i den sydlige del af gagaden.

| den nordlige del af gagaden abnede i
februar 2008 Mary’s. Nar 2. etape af Ma-
ry’s er faerdig, vil der vaere 20.000 m?
overdaekket butiksareal fordelt pa omkring
50 butikker.

Disse projekter vil uden tvivl styrke Vejle
Midtby og @ge den regionale tiltraeknings-
kraft.

Vejle Kommune er opmaerksom pa kon-
kurrencesituationen, og ggr meget for at
skabe en mere attraktiv og teet by med
mange tilbud.

Der arbejdes bl.a. pa Posthusgrunden,
som ligger lige over for Bryggen i Vejle by.
Her udvikles et nyt stort shoppingscenter
med temabutikker eller storbutikker, og
som ogsa skal indeholde nyt bibliotek og
andre attraktioner/oplevelser, kontorer og
evt. boliger. Samlet er arealet ca. 70.000
mZ2. Udviklingen af centeret sker i samar-
bejde med developere.

Bryggen vil utvivisomt styrke Vejle som
handelsby

| Odense er Rosengardcentret i 2007 ble-
vet udvidet med ca. 5.000 m? og man er i
gjeblikket ved at gennemfgre endnu en
udvidelse pa ca. 7.000 m2. Udvidelsen
forventes at kunne tages i brug i efteraret
2008.

Centret indeholder i dag ca. 145 butikker
og har stadig udvidelsesmuligheder, idet
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der er en uudnyttet restramme til detail-
handel for centret pa i alt ca. 20.000 m?.

Ikea gnsker at udvide/flytte sin eksisteren-
de butik i Odense til en butik med i alt
33.000 m? bruttoareal.

Derudover er der planer om et nyt butiks-
center ved banegardsarealerne i Odense
Midtby pa ca. 40.000 m?.

Centret forventes tidligst abnet i 2011.

| Arhus er der bl.a. planer om at udvide
lkea til godt 30.000 m?.

| Arhus midtby er der blandt andet planer
om at udvide Salling betragteligt. Ligele-
des er der planer om etablering af et starre
center i byen.

| Kolding har Kolding Storcenter gennem
de seneste ar faet starre og sterre betyd-
ning i Trekantomréadet.

Detailhandelsomsaetningen i Kolding Stor-
center var i 2006 2 mia. Siden 2002 er
omsaetningen steget med mere end 25 %.

Til dette skal laegges, at storbutiksomradet
omkring Kolding Storcenter ogsa har gget
sin betydning igennem de senere ar.

| Horsens er Bytorv Horsens blevet reno-
veret og fremstar i dag som ét center, hvor
det tidligere blev markedsfgrt som to bu-
tikscentre, da der var to ejere.

Samtidig er der flere projekter under udvik-
ling i byen.

| Fredericia er der planer om at udvide og
renovere Vestcentret. Centret kommer
efter planen til at omfatte 50 butikker efter
udvidelsen. Projektet ventes tidligst feer-
diggjort i 2009.

Der arbejdes ligeledes med planer om
outlet-centre flere steder i regionen.

Et outlet center er en samling butikker, der
er planlagt, opfart og markedsfert under
faelles navn. Butikkerne skal hver for sig
veere drevet af en producent. Der skal ge-
nerelt annoncere med 2 priser - en far-pris
og en outlet-pris, hvor at besparelsen ty-
pisk ligger i starrelsesordenen 30-70%.
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Et outlet-center er typisk 12-15.000 m?.

Et outlet-center skal ligge veek fra de store
byer, sa man ikke generer den traditionelle
maerkevaredetailhandel.

Det vurderes, at der maksimalt er plads
til 2 egentlige outlet-centre i Danmark.

Der er i 2008 etableret ét pa ca. 12.000 m?
i Ringsted. Der har ikke veeret overveel-
dende lejerinteresse for centret. Ca. en
tredjedel af centret er udlejet. En del af
lejerne er ikke maerkevareleverandarer.

Det vil veere oplagt pa et tidspunkt at pla-
cere outlet-center nr. 2 i Danmark i Tre-
kantomradet.

Det skal dog veere i en beliggenhed uden
for én af de store byer.
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Hvor bevager detailhandelen sig hen?

Pa baggrund af ICP's viden om vaesentlige
udviklingstraek pa detailhandelsomradet
beskrives i dette afsnit de tendenser, som
efter vores vurdering vil pavirke udviklin-
gen i Vejle Kommune i de kommende ar.

Nogle af de faktorer, som har en vaesentlig
indflydelse pa detailhandelens udvikling, er
af generel karakter, mens andre har en
mere direkte forbindelse med driftsforhol-
dene i de forskellige brancher og endelig
er der en raekke faktorer der eksempelvis
vil veere betinget af Vejles beliggenhed og
stagrrelse.

Norregade i Vejle

» De kraesne, trolose forbrugerne

Uanset om der vil veere en gkonomisk
vaekst, vil forbrugerne i de kommende ar
stille starre krav til detailhandelen med
hensyn til blandt andet butikkernes vare-
udvalg, varernes kvalitet samt butikkernes
prispolitik.

Den fremtidige forbruger vil veere mere
bevidst i forbindelse med sine indkgb. Der
ma generelt forventes en skaerpet konkur-
rence i detailhandelen. Eksisterende lav-
prisformer inden for butikstyperne vil fa
stgrre betydning, og nye butiksformer ba-
seret pa et lavpriskoncept vil blive udviklet.

25

For den enkelte forbruger vil den steerke
priskonkurrence imidlertid ikke betyde et
enten/eller, men et bade/og ved valg af
indkgbssted. Forbrugeren vil i nogle situa-
tioner s@ge at realisere de prisfordele, som
forskellige lavprisformer vil kunne tilbyde. |
andre situationer vil forbrugeren s@ge mod
det indkgbssted, hvor for eksempel vare-
udbuddet er mere specialiseret, service-
graden er hgjere, og omgivelserne er mere
spandende og tiltalende, og det vil forbru-
geren sa til gengeeld ogsa betale en mer-
pris for.

| den forbindelse er det derfor vaesentligt,
at der findes et bredt udvalg af butikker i
Vejle. Vejle skal kunne tilbyde hele butiks-
spektret fra det helt basale "hard discount”
til mere forfinede supermarkeder som for
eksempel Irma og de hgjprofilerede delika-
tessebutikker.

Forbrugerne vil l2egge veegt pa, at der er et
stort vare- og/eller butiksudvalg i det enkel-
te indkgbssted. Dette forhold, kombineret
med forbrugernes generelt agede mobili-
tet, bevirker, at afstanden til indkgbsstedet
vil fa aftagende betydning. Denne udvikling
vil give en tendens til en geografisk kon-
centration af detailhandelen. Vejle by er
allerede én af de byer i Danmark, der har
et meget stort regionalt opland.

Ngrretorv
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» Koncentrerede handelscentre

Der er en generel tendens til en geografisk
indsnaevring af de funktionelle handels-
centre.

| Vejle har man med succes fortattet
handelscentret. Man har etableret
”Bryggen” mod syd, og mod nord vil
etableringen af Mary’s og investeringer
i torvedannelser vaere med til at gore
Vestergade til en del af den mest attrak-
tive del af Midtbyen.

Der er en generel tendens til, at omsaet-
ningen pr. arealenhed inden for detailhan-
delen er faldende i disse ar. Det vil sige, at
selvom forbruget har vaeret stigende i en
lang arraekke, sa har tilvaeksten i detail-
handelsarealet vaeret sa meget starre, at
arealeffektiviteten - omsaetningen pr. are-
alenhed, har veeret faldende. Dette er en
international tendens.

» Lukkeloven - fremtiden

| de senere ar er der gennemfort flere
lempelser i lov om butikstid. Saledes gives
der nu butikkerne mulighed for at holde
abent 21 sgndage om aret. Den vaesent-
ligste eendring i forhold til tidligere er dog
stadig, at der gives butikkerne mulighed for
at holde dggnabent fra kl. 06 mandag
morgen til kl. 17 lgrdag eftermiddag.

Desuden ma dagligvarebutikker, med en
arlig omsaetning pa indtil 29,8 mio. kr. incl.
moms (2008), holde abent pa segn- og hel-
ligdage.

Specielt muligheden for generelt forlaanget
abningstid om Igrdagen har veeret positiv
for detailhandelen i de starre centre som
for eksempel Bryggen og Kolding Storcen-
ter, der kan samordne abningstiderne.

For at Vejle Midtby og de avrige byer i
kommunen skal veere sa attraktiv for
forbrugerne som muligt, er det vaesent-
ligt, at alle handlende slutter op om fzel-
les abningstider.
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Der er plads til nye hgjprofilerede dag-
ligvarebutikker i Vejle Midtby

En forggelse af antallet af abningstimer i
butikkerne vil kunne lette noget af presset
pa de butikker, som i dag har en hgj om-
saetning pr. m? og derved mindske behovet
for arealudvidelser.

En generel liberalisering af lukkeloven ven-
tes at betyde, at omsastningen vil falde
isaer for tankstationer, kiosker og de butik-
ker, der har kunnet holde abent om sgn-
dagen pa grund af lav omseetning.

Inden for udvalgsvarer ventes en liberali-
sering af lukkeloven iszer at vaere positiv
for detailhandelen i de byer og butikscent-
re, der evner at samordne abningstiderne.

» E-handel vokser

Selvom brugen af internet kun har vaeret
almindelig i private husstande i Danmark i
ganske fa ar, har nettet pa denne korte tid
opnaet en meget stor betydning inden for
en lang reekke serviceomrader.

Ifalge FDIH, Foreningen for Dansk Inter-
nethandel, er det isaer lavere priser, til-
geengelighed og bekvemmelighed der dri-
ver e-handelen frem. Tryghed ved brugen
af betalingsmidler pa internettet er dog
ogsa essentielt for e-handelens succes.
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Efterhanden har stort set hele den danske
befolkning adgang til internettet, helt prae-
cis 83 % har adgang fra hjemmet.

66% bruger internettet dagligt. 69% af
dem, der har benyttet inden for de seneste
3 maneder, har kabt varer eller tjenester
via nettet.

De varegrupper som er mest populaere at
kabe over nettet, er rejser efterfulgt af un-
derholdning, tgj, film og musik samt bager
og blade.

Det er iseer de yngre, som bruger inter-
nettet til keb af varer, for eksempel har
82% af de 20-39 arige internetbrugere
provet at kebe varer over nettet.

Nethandel integreres allerede nu med de
fysiske butikker pa forskellig vis. Et ek-
sempel er COOPs portal NetTorvet, hvor
man finder og bestiller varer via internettet
og sa afhenter dem i en selvvalgt COOP-
butik nogle dage efter.

» Behov for butiksareal

Selvom der i visse omrader er en overka-
pacitet i butiksnettet, og selvom ggede
abningstider bliver indfert og andre salgs-
former som for eksempel nettet vinder
frem, sa vil der stadig, blandt andet som
folge af den almindelige strukturudvikling i
detailhandelen og endringer i forbruger-
nes indkgbsadfeerd, veere behov for nyt
butiksareal i de rigtige beliggenheder.

Der vil derfor ogséa i de kommende ar veere
interesse for investeringer i butikker / bu-
tikscentre i eksisterende byomrader, blandt
andet i forbindelse med byfornyelse og
revitalisering.

For investorerne vil butiksprojekter i de
rigtige beliggenheder og rette stgrrelser
ogsa fortsat veere interessante, blandt an-
det fordi detailhandelen generelt kan beta-
le hgjere huslejer end andre lejerkategori-
er.
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Interessen for at investere i dagligvare-
butikker kan ses i naesten alle bystor-
relser. Iszer har mange mindre byer faet
én eller flere discountbutikker de sene-
ste ar. Ogsa i arene fremover vil byer
som Jelling, Barkop, Give og Egtved
veere interessante for investorerne.

Der er kommet flere discountbutikker
de seneste ar

Inden for udvalgsvarer samler interessen
sig om de starre byer, og her vil Vejle by
fortsat vaere meget interessant.

» Planloven styrker udviklingen i
bymidten

| et forseg pa at deemme op for detailhan-
delens stigende fokusering pa de stgrre
byer, blev der i 1997 gennemfgrt en vee-
sentlig stramning af den eksisterende plan-
lov.

Denne eendring er dog blevet revideret ved
loveendringer i 2002 og senest i juli 2007.

Der stilles saledes @ggede krav til en regu-
lering af udviklingen, herunder malsaetning
og dokumentation i kommuneplanerne,
ligesom lokalplaner skal opfylde en raekke
krav.

Den seneste aendring har bevirket, at der
er indfert maksimale butiksstgrrelser pa
3.500 m? for dagligvarebutikker og generelt
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2.000 m? for udvalgsvarebutikker. Hertil
kan laegges 200 m? til personalefaciliteter.

| byer med mere end 40.000 indbyggere,
herunder Vejle, kan der planleegges for
udvalgsvarebutikker der er storre end
2.000 m? i bymidterne.

Bymidterne skal enten afgraenses som de
er i dag eller ved en statistisk metode.

Det har vist sig, at den nye statistiske me-
tode ofte er mere restriktiv end de allerede
eksisterende bymidteafgraensninger.

| byer med 20.000 — 40.000 indbyggere
kan der planlaegges for bydelscentre med
et bruttoareal pa indtil 5.000 m?. | byer
med mere end 40.000 indbyggere fastseet-
ter kommunalbestyrelsen det maksimale
bruttoareal til butikker i bydelscentrene.

» Dagligvaresektoren

Den fremtidige butiksstruktur i dagligvare-
sektoren vil veere praeget af faerre, men
starre butikker.

Supermarkeder — Irma i vaekst

Supermarkederne har omkring halvdelen
af omsaetningen i de store dagligvarebutik-
ker, og denne butikstype findes nu i alle
byer med mere end 3.000 indbyggere.

Varehuse som Fotex og Kvickly har faet
stigende betydning

En butikstype som varehuset (Kvickly, Fa-
tex med flere) har ligeledes faet stigende
betydning og findes nu i alle byer med me-
re end 20.000 indbyggere uden for Kg-
benhavnsomradet.

Irma, der er Danmarks hgjest profilere-
de supermarkedskade, er i faerd med at
etablere sig vest for Storebeelt. Et Irma-
supermarked i Vejle vil vaere med til at
profilere byen blandt kvalitetsbevidste
forbrugere. Omvendt kan Vejle tilbyde
et meget stort opland med mange af
kaedens kernekunder.

Discountbutikker — den nye naerbutik

| forbindelse med de senere ars staerke
priskonkurrence har discountbutikken, som
i sin markedsfering fremhaever sit lave
prisniveau, opnaet en omsaetning pa om-
kring 30 % af det totale dagligvaremarked.

Der er de seneste 10 ar etableret 17 dis-
countbutikker i Vejle Kommune.

Samtidig har discountbutikken faet en

udbredelse, hvor den nu forekommer i

alle byer over 5.000 indbyggere, samt i
nasten tre fjerdedele af byerne mellem
3.000 og 5.000 indbyggere. Der er sale-
des 2 eller flere discountbutikker i Jel-

ling, Egtved, Borkop og Give.

Nar discountbutikken ofte findes i selv rela-
tivt sma markedsomrader, har det sam-
menhang med, at discountbutikken i sit
udviklingsforlgb har aendret sig fra sit op-
rindelige koncept. Saledes har discountbu-
tikken udvidet sit varesortiment med de
mere omkostningstunge og personalekree-
vende ferskvarer som for eksempel
frugt/grent, mejeriprodukter og slagterva-
rer.

Herved daekker discountbutikken sa stor
en andel af forbruget pa dagligvareomra-
det, at den i visse mindre byer og mar-
kedsomrader fungerer som en neerbutik i
konkurrence med de oprindelige minimar-
keder.
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Butikscenteret i Borkop

Lavprisvarehus - Bilka

Bilka er Danmarks eneste lavprisvarehus-
keede.

Reglerne i Planloven om en maksimal bu-
tiksstarrelse pa 3.500 m? for dagligvarebu-
tikker begraenser etableringen af nye lav-
prisvarehuse.

Etableringen af mange discountbutikker og
varehuse (Kvickly, Fgtex) har givet lavpris-
varehusene stor konkurrence, og ICP vur-
derer, at lavprisvarehusene ikke helt traek-
ker kunder fra sa stort et omrade, som det
far var tilfaeldet.

Lavprisvarehuse er dog stadig en popu-
laer butikstype, og det faktum at Vejle
har en Bilka, har stor betydning for Vej-
les styrke i et stort opland.
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Specialbutikker skal betyde oplevelser

| den steerke priskonkurrence, som ma
forventes at gore sig geeldende i de kom-
mende ar, vil antallet af specialbutikker
som slagtere, bagere, fiskeforretninger
med mere blive kraftigt reduceret.

| de starre dagligvarebutikker vil der i sta-
digt stigende omfang blive etableret spe-
cialafdelinger, som vil pafare specialbutik-
kerne konkurrence.

Specialbutikkerne kreever et stort kunde-
underlag, og vil derfor generelt have sveert
ved at overleve, nar de ligger for sig selv
eller i lokalcentre og endog i visse mindre
kommunecentre/bydelscentre.
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Specialbutikkerne har ogsa vanskeligheder
med at betale omkostningerne ved en be-
liggenhed i butikscentre, hvor de kunne
drage fordel af den store kundestram, som
centrenes gvrige butikker skaber.

Som modtraek mod de storre dagligva-
rebutikker vil man i fremtiden forment-
lig kunne se, at der vil opsta nye butiks-
former inden for specialbutiksomradet
baseret pa kvalitet og indkgbsoplevelse
for forbrugerne. Disse butikstyper fin-
der man ofte i sidegaderne til de store
handelsstrog, sadledes ogsa i Vejle
Midtby.

Tankstationer/kiosker

| de senere ar har dagnkiosker og kiosker,
i forbindelse med tankstationer, faet en
stadigt stgrre del af omsaetningen inden for
dagligvareomradet.

Iseer i mange mindre byer udggr tankstati-
onerne en veesentlig del af dagligvarefor-
syningen.

Det ventes, at denne udvikling vil fortseette
bl.a. via etablering af profilerede kaeder pa
omradet for eksempel 7-eleven. Omvendt
vil en yderligere liberalisering af lov om
butikstid kunne bevirke, at de gvrige dag-
ligvarebutikker kan genvinde en del af den
omsaetning, de i de senere ar har mistet il
kioskerne.

» Udespisning

Fastfood, take-away og udespisning for-
ventes generelt i de kommende ér at er-
statte en stadigt sterre del af forbrugernes
indkeb af fedevarer.

Danskernes forbrug til ude-spisning udger
mellem 10%-15% af fedevareomseetnin-
gen i dagligvarehandelen. Det tilsvarende
tal i USA er 50%.

Danskerne er samtidig blevet mere kvali-
tetsbevidste omkring deres valg af "take-
away” og fastfood.
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Café pa gagaden i Vejle

Dette har betydet, at der er kommet en
reekke hgjtprofilerede kaedekoncepter in-
den for omradet, for eksempel Thai Away
og Sticks ’'n Sushi.

Det er vaesentligt for isaer Vejle Midtby
og ogsa for Jelling, Give, Berkop og
Egtved, at man kan tilbyde forbrugerne
ogsa de mere hgjtprofilerede mulighe-
der for at spise nemt og bekvemt.

» Udvalgsvaresektoren

Inden for udvalgsvaresektoren er tenden-
sen at mange butikker nedleegges, iseer de
sma og mellemstore butikker, som ikke er
beliggende sammen med flere andre bu-
tikker.

Butiksstorrelse

Generelt vil udvalgsvarebutikkerne blive
stgrre. De meget store butikker vil i deres
beliggenhedsvalg i stor udstraekning veere
uafheaengige af en placering sammen med
andre butikker.

Planloven, hvor der er sat en generel are-
algreense for udvalgsvarebutikker pa 2.000
m?, vil begraense udbredelsen af en raekke
nye storbutikskoncepter.

Vejle har i hver 4-arige planperiode mu-
lighed for at etablere 3 udvalgsvarebu-
tikker over 2.000 m>.
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Butikkerne profilerer sig skarpere

Der vil ske en skarpere profilering af den
enkelte butik/keede, blandt andet som
grundlag for at kunne udnytte bestemte
dele af markedet, ved at rette sit vareud-
valg eller sin forretningsform mod bestem-
te kundegrupper/forbrugssituationer.

Ogsa inden for udvalgsvaresektoren vil

priskonkurrencen blive forstaerket generelt.

Nogle detailhandelsvirksomheder vil satse
pa en udstrakt specialisering af deres ud-
bud, mens andre for eksempel vil koncen-
trere deres vare-sortiment pa relativt fa
varegrupper/varianter, for at kunne holde
deres omkostningsniveau nede. | denne
sammenhaeng vil store lavprisbutikker i
forskellige brancher vinde frem.

Flere kaadebutikker er godt for bymid-
ten

Bortset fra de frivillige keeder og indkgbs-
foreninger, har keededannelsen inden for
dansk udvalgsvaredetailhandel i mange ar
veeret relativt svag.

De egentlige keedevirksomheder har dog i
de seneste ar faet en steerkt stigende del
af markedet, og allerede i dag praeges le-
jemalene i butikscentrene af butikker, som
ejes og styres centralt.
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Det ma forventes, at de egentlige kaeder vil
fa en steerkt aget betydning, og at med-
lemmerne i frivillige keeder og indkgbsfor-
eninger ma underkaste sig en staerkere
central styring, for at kunne imgdega kon-
kurrencen fra de egentlige kaedevirksom-
heder.

En bymidtes styrke kan bl.a. udtrykkes i
andel af butikker, som enten er en del af
en kapitalkaede eller frivillig keede. | Vejle
bymidte er 13 pct. Medlem af en frivillig
keede, 32 % af kapitalkeeder og 55 % er
uafheengige.

Kaederne vil i stigende omfang blive vee-
sentlige i forbindelse med at tiltraekke ogsa
mindre, selvstaendige butikker, fordi kae-
derne ofte er godt markedsfart og meget
synlige i det generelle butiksbillede.

Derfor er det meget vaesentligt, at alle
byer i Vejle kommune hele tiden, mal-
rettet forsoger at fa kaderne til at etab-
lere sig, da dette vil have en positiv af-
smittende virkning pa det gvrige bu-
tiksliv.

Hvor placerer udvalgsvarebutikkerne
sig?

Beliggenheden af udvalgsvarebutikkerne i
forhold til forbrugernes bopeel, er ikke af sa

stor betydning som for dagligvarebutikker-
nes vedkommende.

Inden for udvalgsvaresektoren vil der gare
sig steerke koncentrationstendenser gael-
dende, bade med hensyn til beliggenhed,
starrelse af butikkerne og organisations-
form.

Generelt er beliggenheden blevet den alt-
afgarende faktor i detailhandelens vurde-
ringer i forbindelse med investeringer i nye
butikker.

For mange brancher er for eksempel hus-
lejen for butikslokalerne af mindre betyd-
ning end kravet til en god beliggenhed.
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Kadebutikker er vigtige for en steerk
handelsby

Pa investorsiden vil forhold som en gget
kaededannelse og etablering af udenland-
ske detailvirksomheder veere af stor be-
tydning for lokaliseringen og treekke inve-
steringerne mod de stgrre byer og butiks-
centre.

Inden for beklaedningsomradet vil tenden-
serne til en centralisering af udbuddet i de
stgrre byer og butikscentre vaere stgrst.

Derfor er det meget vaesentligt, at Vejle
Midtby malrettet sgger at tiltraekke de
nyeste koncepter pa omradet. Som ek-
sempel kan naevnes den amerikanske
kade Abercrombie & Fitch, der netop
har annonceret, at de vil etablere sig i
Kgbenhavn.

| de gvrige udvalgsvarebrancher vil isger
de mest specialiserede brancher sgge en
beliggenhed i de stgrre byer og butikscent-
re.
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Butikker i de brancher som udbyder relativt
standardiserede udvalgsvarer (for eksem-
pel kgkkenudstyr, sko, optik), vil i starre
udstraekning kunne drives i mindre detail-
handelskoncentrationer pa kommune- og
bydelscenterniveauet.

Overdakkede centre er attraktive

Der vil fortsat blive etableret storbutikker
inden for en raekke udvalgsvarebrancher,
f.eks. radio/TV/ elektronik, autoudstyr,
teepper og harde hvidevarer.

Fremadrettet skal udviklingen, for sa vidt
angar disse butikstyper, forega i bymidter-
ne. Generelt mé butikkerne ikke veere stor-
re end 2.000 m.

| byer med mere end 40.000 indbyggere
kan der desuden etableres udvalgsvarebu-
tikker over 2.000 m?i bymidterne

Udbygningen i byernes udkant vil kun kun-
ne fortsaette, hvor gamle lokalplaner abner
mulighed herfor.

» Forhandlere af seerlig pladskrae-
vende varegrupper

Denne kategori er i dag udtemmende defi-
neret i Planloven som butikker der "alene
forhandler biler, lystbade, campingvogne,
planter, havebrugsvarer, tammer, bygge-
materialer, grus, sten- og betonvarer samt
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mabler. | tammerhandler, kan der tilknyttes
et byggemarked pa max. 2.000 m?.

Kommunerne afggr starrelsen og belig-
genheden af disse butikstyper, dog med
seerlige regler for placering af mgbelbutik-
ker.

Mgbelbutikker skal som udgangspunkt
placeres i bymidten, subsidieert i bydels-
centre, dog kan kommunerne placere mg-
belbutikker i omrader, der er udlagt til bu-
tikker, der forhandler seerligt arealkraeven-
de varegrupper. Dette kraever en beskri-
velse af, hvorfor en placering i bymid-
ten/bydelscentre ikke lader sig gare.

Der bliver feerre bilforhandlere

Der er i de seneste 10 ar sket store om-
veeltninger i bilforhandlerbranchen. Kon-
centrationstendenserne har slaet igennem
pa flere planer.

Geografisk samler forhandlerne sig i klyn-
ger. Det har vist sig, at der er stor synergi-
effekt ved at placere sig sammen med an-
dre forhandlere. Pa den made synes ud-
buddet starre, og forbrugerne vil, nar de
besager disse udbud, let kunne bevaege
sig mellem forhandlerne.

DAF (Danmarks Automobilforhandler For-
ening) der organiserer de starre forhandle-
re, har i dag ca. 1.000 udsalgssteder inden
for organisationens rammer. Dette tal var i
midten af 90’erne ca. 1.500. DAF konklu-
derer blandt andet pa den baggrund, at ca.
30% af de st@rre udsalgssteder er lukket
pa ca. 5 ar. De skgnner samtidig, at endnu
1/3 af medlemmerne i lgbet af de nzeste
par ar vil vaere i farezonen for at lukke,
som felge af blandt andet fabriksalliancer
og fusioner i bade produktions-, distributi-
ons- og forhandlerleddet.

| mange byer er der i dag 2 forhandlere,
der fgrer maerker fra samme fabriks- og
distributionsfusionerede virksomhed.
Fremover vil der formentlig kun veere én
forhandler, der skal szelge og servicere
begge meerker.
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Udviklingen gar samtidig imod, at nypro-
ducerede biler skal serviceres vaesentligt
mindre, kun ca. halvt sa ofte som hidtil.
Dette betyder dels, at de arealer der di-
sponeres til veerksteder bliver mindre, dels
at en vaesentlig del af omseetningen for-
svinder i de udsalgssteder, der har tilknyt-
tet veerksted.

DAF forudser, at man i labet af en arrackke
vil se langt feerre udsalgssteder, men om-
vendt vil der blive opretholdt veerkstedsfa-
ciliteter i et mere fintmasket net.

Ligeledes venter man, at mange bilfor-
handlere vil finde sammen i starre lokaler,
hvor man har sit eget udstillingssted, men
feelles vaerkstedsfaciliteter, klarggringsan-
leeg med videre

Det er ICP’s vurdering, at der kun i meget
begraenset omfang vil ske en etablering af
forhandlere, der udelukkende szelger brug-
te biler, som vil affade et behov for om-
dannelse og nybyggeri til butikker, der for-
handler seerligt arealkreevende varer.

Byggemarkeder og magbelbutikker

Generelt er der pa landsplan en overkapa-
citet i denne branche. Udviklingen er pree-
get dels af brancheglidning dels af behovet
for gode placeringer, gerne sammen med
andre butikker.

Sortimentet udvides i disse ar i byggemar-
kederne til ogsa at omfatte cykler, mgbler,
lamper, et egentlig farvehandelssortiment
samt lejlighedsvis en lang raekke varer i
gvrigt for eksempel standardiseret be-
kleedning.
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Arealbehovet gar for tiden i 2 retninger.
Jem & Fix, der blot bruger et areal pa ca.
1.000 m? og i den anden ende af skalaen
Bauhaus, som med sin stagrste butik (i Hol-
baek) i Danmark har et areal omkring
15.000 m?.

Kravet til beliggenhed er ens for alle butik-
ker. Der gnskes stor synlighed og belig-
genhed sammen med andre butikker,
selvom de starste ikke pd samme made
som de mindre er afheengig af beliggenhe-
den sammen med andre.

Et discountbyggemarked som for eksem-
pel Jem & Fix vil i hgj grad veere afheengig
af placering sammen med andre. De vil
derfor s@ge en placering sammen med
andre byggemarkeder eller "lande”. Da
deres arealkrav er maksimalt 1.500 m?,
kan etableringer teettere pa bymidten ogsa
komme pa tale.

Hvad angar mgbelbutikker vurderes, at
udviklingen gar i retning af skarpere kon-
cepter og stgrre butikker.

De store vil som for eksempel lkea inddra-
ge flere brancheomrader i deres sortiment
og Vil derfor i nogle tilfeelde i hgjere grad
blive boligindretningsbutikker end egentli-
ge mgbelbutikker.

De allerstgrste butikker vil i mindre ud-
straekning have brug for at ligge sammen
med andre butikker, men deres krav il
synlighed og tilgeengelighed med bil og
offentlige transportmidler vil vaere stigen-
de.

Brancheglidning vanskeligger planlag-
ning

| de senere ar er der sket en kraftig bran-
cheglidning mellem butikstyperne pa ud-
valgsvareomradet og inden for butikker,
der forhandler seerligt pladskraevende va-
regrupper.

Inden for beklaedning er det i dag alminde-
ligt, at en del af sortimentet bestar af bijou-
teri, sko samt baelter og tasker.
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Butikskeeder som Bahne og Inspiration,
der for alene solgte kekkenudstyr og ga-
veartikler, har nu ogsa et vaesentligt sorti-
ment af beklaedning og tilbehgr til beklaed-
ning.

En butikstype som Jysk, der far alene
solgte boligtekstiler og madrasser, seelger i
dag mabler, havemgabler, gaveartikler og
kokkenudstyr.

Bahne i Vejle

De store mgbelkaeder som lkea, llva og til
dels Idé Mgbler seelger i dag i meget stort
omfang andre artikler til boligindretning
samt kgkkenudstyr og gaveartikler.

Endelig er der de store byggemarkeder
som Bauhaus og Silvan, der i dag har et
vist sortiment af mabler, cykler, maling og
tapet, teepper og belysning.

Ofte sker brancheglidningen pa tveers
af hovedvaregrupperne; Dagligvarer,
udvalgsvarer og serligt pladskraevende
butikker, hvilket lzegger op til en raekke
planlaagningsmassige udfordringer.
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