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Konklusion, vurderinger og
anbefalinger
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Kapitel 1

ICP er af Esbjerg Kommune blevet anmodet om at g@fiare en
detailhandelsanalyse samt udarbejde plangrundfagdetailhandelsomradet.
Analysen giver en raekke anbefalinger til de udwngtimaessige perspektiver for
detailhandelen i Esbjerg Kommune.

Med udgangspunkt i den nuveerende detailhandeb-fol. sa vidt angéar
detailhandelens omfang i relation til antal butiklaeres branche, areal og
omsaetning samt udviklingen i forbruget, vurderes flemtidige
detailhandelsstruktur i kommunen.

Herudover beregnes og vurderes det fremtidige laebal for detailhandel i
kommunen til dagligvarer og udvalgsvarer samtutilkker, der forhandler saerligt
arealkraevende varegrupper. Arealbehovet i Esbjengtkune vurderes frem til
2021.

Vurderinger af det fremtidige arealbehov behanttiesille kommunens
udbudspunkter i et samlet afsnit.

Detailhandelen i Esbjerg kommune

ICP foretog i fordret 2008 en opgarelse over agitall butikker i Esbjerg kommune
samt de enkelte butikkers bruttoareal, herudover ter indsamlet oplysninger om
butikkernes omsaetning i 2007.

| Esbjerg kommune var der medio 2008 569 butikked @t samlet bruttoareal pa
omkring 231.600 fmog en omsaetning i 2007 p& ca. 6,0 mia. kr. inkims.

| Esbjerg Indre By er der 169 butikker, hvilket syatil 30 % af butikkerne i
kommunen. Disse butikker omsatte i 2007 for kn&oniia. kr., svarende til 20 % af
den samlede omsaetning. Godt 72 % af den samledeiming i bykernen var
udvalgsvareomsaetning.

| Ribe, som primeert bestar af Ribe Bymidte, fin88gutikker, hvilket svarer til 16
% af det samlede antal butikker i kommunen. Denlsg@omsaetning pa godt 890
mio. kr. i Ribe svarer til 15 % af den samlede otngag i kommunen.

| Esbjerg Nord er der 48 butikker, heraf er % aflkkerne udvalgsvarebutikker.
Butikkerne i Esbjerg Nord omsatte for knap 1,8 rkia, hvilket er omkring 31 % af
den samlede omseetning i Esbjerg kommune.

De 50 butikker i Bramming har omkring 6 % af demksde omseetning i
kommunen.

Kongensgade
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Kapitel 1

Forbrug

Det samlede detailhandelsforbrug fra borgerne jeggtkommune var i 2007 5,27
mia. kr. inkl. moms fordelt med 2,59 mia. kr. paligvarer og 2,68 mia. kr. pa
udvalgsvarer. Det samlede forbrug i Esbjerg komnfongentes at stige ca. 7 % fra
2007 til 2021.

Det vurderes, at turisterne i regionen betydekstra dagligvareforbrug pa omkring
200 — 225 mio. kr. til hele regionen og et eksttmalgsvareforbrug pa ca. 225 — 250
mio. kr. til hele regionen. Samlet set bidrageisterne til et ekstra forbrug pa 5 —
10 % til Esbjerg kommune.

Handelsbalance

Der var pa dagligvarer et forhold mellem omsaetmigdorbrug p& 106 % for
Esbjerg kommune, mens forholdet pa udvalgsvaresidet23 % i 2007. Det vil
sige at udvalgsvareomseetningen er 23 % hgjerearadgsvareforbruget hos
borgerne i kommunen, mens dagligvareomsaetningér¥ehgjere end
dagligvareforbruget.

Tallene viser, at Esbjerg pa udvalgsvareomrade¢haegional betydning, der
reekker veesentligt ud over kommunegraensen.

Forklaringen skal iseer findes i den attraktive tletmdel i Esbjerg Indre By samt i
butikkerne i Esbjerg Nord, som tiltreekker forbrugyéra den sydvestlige del af
Jylland. Begge udbudspunkter kan pa ingen madehesiaf andre udbudspunkter i
den del af regionen.

Herudover har Ribe Bymidte en vis betydning fobfoigerne i den nordlige del af
Tender kommune og i den vestlige del af Haderstevrkune.

Ribe Bymidte, Esbjerg Byhistoriske Arkiv
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Kapitel 1

Udviklingsmuligheder for detailhandelen i Esbjerg

Indre By

Som tidligere naevnt er Esbjerg Indre By det absstimtste udbudspunkt i det
sydvestlige Jylland. Det er et meget veletabledbiudspunkt, som kan tilbyde
kunderne et bredt butiksudbud.

Nedenstdende skema viser Esbjerg Indre Bys styskagheder, muligheder og
trusler:

Styrker Svagheder
« Gagade ("straget”) e Begraenset opland
* Hyggeligt stort torv » Lang gagade

» God fremkommelighed i gdgaden «  Ingen visuel kontakt mellem
* Meget etableret udbudspunkt Torvegade og Kongensgade
« Godt dagligvareudbud

e Godt kundeflow

* Mange attraktive keedebutikker
e Anderledes butikker i Torvegade
«  Parkering teet pa butikkerne

e Centerfladen under opbygning

Muligheder Trusler

«  Bymiljg styrkes i Torvegade, e Esbjerg Nord

Skolegade og Norgesgade . Kolding Storcenter

» Etablering af butikscenter i Indre . .
By s ut ! e  Styrket detailhandel i Varde

« Renovering af Kongensgade

* Flere oplevelser i gadebilledet

« Koncentrationen gges

e Ude/inde miljg

Kongensgade, den primaere shoppinggade

Detailhandelen i Esbjerg Indre By er koncentreratgiigaden Kongensgade, hvor
2/3 af butikkerne i Indre By er placeret.

Kongensgade er kendetegnet ved at veere lidt oker lang. Det kan derfor virke
som noget af en gatur fra den ene ende til denrarkiedeandelen og
butiksforteetningen falder ogsa markant pa Kongelesgdter Stormgade og
Englandsgade.

Kundeflowet i selve Kongensgade er hensigtsmeaesigier er ankerbutikker i
begge ender af Kongensgade med varehuset Fgtexeindeende og Hennes &
Mauritz og SuperBrugsen i den anden ende. Kongeesgiaen central del af
"centerfladen” i Esbjerg Indre By. Centerfladenrkgr, som det senere er beskrevet,
Esbjerg Indre By som handelsby og giver et merartigt kundeflow i bymidten.
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Kapitel 1

Bymiljg er vigtigt

Opdater gadebelsegning og
gadeudstyr

Baenke og naturlige oaser

Styrk udbuddet af tgjbutikker

Tiltreek profilerede keedebutikker

Sikre et mangfoldigt udbud af
butikker i Indre By

Shopping er blevet en udflugt og en oplevelse digker kun opfyldelse af et enkelt
behov for en vare. Mens dagligvarer i hgjere glagbkabt teettere pa bopaelen, er
kunderne mere villige til at kare laengere for dgtige udbud af udvalgsvarer.

Denne tendens betyder, at forbrugerne ogsa i fdemvil leegge veegt pa at fa flere
oplevelser i forbindelse med indkgbsturen. Detezfadt af stor betydning, at
Esbjerg fortsat kan tilbyde et aktivt bymiljg, sgmer kunderne en
helhedsoplevelse med kulturtilbud, bespisning, gadgékanter og andre blgde
veerdier som vand, belysning, beplantning og kunst.

Pa trods af Kongensgades lzengde og bredde eratengiget for, at den visuelt
skal veere hyggelig at feerdes i. Her er blandt abidehsterkrukker, traeer, baenke og
kunst.

Gadebelsegningen og gadeudstyret kunne dog med fipdateres i Kongensgade
til samme niveau som i Torvegade, s& bymidten fténrmaere ensartet. Nar
bymiljget er mere hyggeligt at feerdes i, vil der@an tendens til, at opholdstiden
gges.

En anden faktor, der kan veere med til at gge ogkidieh i Esbjerg Indre by
yderligere, er flere baenke og naturlige oaser, kuoderne har lyst til at opholde
sig uden ngdvendigvis at skulle have penge oprafrien.

Bymiljget bestar ogsa af kundernes oplevelse afadur i byen. Her er det vigtigt at
opna den rette balance mellem en fuldstaendig vay@iade og et forhindringslgb
mellem skilte og udstillingskasser. Kongensgadegeaerelt en god
fremkommelighed i kraft af, at den er s bred.

Kongensgade har mange attraktive keedebutikker sgmtaret. Langt hovedparten
af disse har spaendende butiksfacader og fuldt epeti butikker. Godt 44 % af
butikkerne i Esbjerg Indre By er i dag bekleedningtiixer. Da beklaedning i hgj
grad er styrende for valg af indkgbssted, er dgitgtiat have et bredt og varieret
udbud af beklaedning. Esbjerg Indre By er primadestination for
udvalgsvareindkgb, og det er derfor pa& dette omideutiksmikset yderligere skall
styrkes.

Det er stadig vigtigt, at Esbjerg fortsat tiltreekkeofilerede kaedebutikker i kampen
om at betjene kunderne. Samtidig er det vigtigteagksisterende butikker fortsat
fornyer sig. Kaedernes opmeerksomhed pa Esbjerg skadgts gennem generel
image markedsfering af byen, dels mere malrettenee f. eks. Esbjerg
Erhvervsudvikling.

Keedebutikker giver dog ikke alene en attraktiv bjteni Det er ligeledes vigtigt at
Esbjerg Indre By har et rigt udbud af lokale bugikksom ikke ngdvendigvis ligner
de kaedebutikker, som findes alle andre steder.rDeed til at ggre butikslivet
specielt og dermed distancere Esbjerg fra andradsfiunkter.

| modseetning til andre byer af Esbjergs starretmes ikke et latinerkvarter med
sma krogede gader. Til gengeeld er der i Torvegade/ervaegt af mindre butikker
uden kaedetilhgrsforhold som man typisk ville fim@¢ latinerkvarter.

Torvegade i Esbjerg, Esbjerg Byhistoriske Arkiv
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Styrk kontakten mellem
Kongensgade og den nordlige d
af Torvegade

Styrk den visuelle kontakt mellem
Kongensgade og Skolegade

Skab en "centerflade” med
butiksliv

| fremtiden kunne man ligeledes arbejde pa at sty tidligere butiksgade
Norgesgade som en gade med mere eksperimentemgguelle butikker, som
typisk ikke har en huslejeevne, der er hgj nokriblacering i Kongensgade.

Torvegade — den kulturelle akse

Den sydlige del af Torvegade fremstar som en fippesbelgnnet gadgade med
granitbeleegning og imponerende lyseffekter i fofratgernedrys.

Nar man star pa Torvet og kigger mod nord ad Tadeger det vanskeligt at se at
det er en handelsgade med sma butikker. Der malngtiker i starten af
Torvegade ved Torvet, som tydeligt signalerer eatfortseetter detailhandelen.
Derfor bgr man arbejde p4, at den detailhandelsigeglssntakt bliver mere tydelig
mellem Kongensgade, Torvet og den nordlige delaf@gade.

Torvegade fremstar som Indre Bys kulturelle akgeaahset med Musikhuset
Esbjerg i den sydlige ende og Esbjerg Museum ogaieske neerliggende Vestjysk
Musikkonservatorium i den nordlige ende.

Skolegade - den sociale akse

Torvet bryder reekken af butikker og giver en hyagstor oase. Her er gode
muligheder for udeservering, aktiviteter og byliv.

Udespisning udggr en stadig starre andel af dans&dorbrug og har en stigende
betydning for et indkgbssteds attraktionsniveaectit caféer er med til at give en
bymidte mere liv og er med til at skabe en andekdibsoplevelse. Samtidig gger
spisestederne kundernes opholdstid i en bymidte nis.

Parallelgaden til Kongensgade, Skolegade, har niégkdtailhandelsbutikker. Til
gengeeld er gaden kendetegnet ved en lang reeklestguier, diskoteker og barer.
Skolegade er opdateret med nyt gadeudstyr og balgedvian bgr fortsat arbejde
pa, at den styrkes som den sociale akse med éwhegntration af spisesteder og
barer.Det er vigtigt, at man skaber en god visuel konta&tlem Skolegade og
Kongensgade, sa kunderne er klar over de veerdier Skolegade kan tiloyde. Der
kan skabes visuel kontakt mellem Skolegade og Kuasgpde ved at styrke
detailhandelen i sidegaderne.

Centerfladen

Intensionen er at skabe en "centerflade” mellemdémsgade og Norgesgade med
butiksliv, saledes at man bryder med det mere egesighgadeforlgb med kun en tur
op og ned af Kongensgade. Hensigten er at skabe Iméiksliv i Norgesgade
samtidig med, at bade Torvegade og Skolegade blierigere styrket som
henholdsvis den kulturelle og sociale akse. Dettdrezle butiksmgnster er allerede
under udvikling. | Kirkegade mellem KongensgadeStglegade er der allerede
fyldt ud med butikker og servicefunktioner i stumpl sdledes at man er ved at skabe
et naturligt gangforlgb til Skolegade. | Torvegasiemn er den kulturelle akse, er
Musikhuset Esbjerg, Esbjerg Kunstmuseum og Estijkrgeum centrale elementer.
Placeringerne i henholdsvis den sydlige og norddigee af Torvegade styrker
ligeledes centerfladen.

"Centerfladen” er illustreret i nedenstaende figur. Centerfladen skal veere det
rum, hvori byens tre akser omkring handel, kultgrdet sociale liv findes. Der er
byplanmaessigt er en forventning om, at det ertedeim borgerne kan shoppe, kan
fa kulturelle oplevelser og kan opleve sociale mgde
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@g antallet af centrale
parkeringspladser

Butikscenter vil give nye
muligheder i Esbjerg Indre By

Feelles abningstider

Geografisk begraenset opland

Figur 1.1 "Centerfladen” i Esbjerg Indre By
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Kundernes ggede mobilitet vil betyde, at spedigitengeligheden til en bymidte og
parkering er vigtige konkurrenceparametre ogsamfiden. Antallet af
parkeringspladser i Esbjerg Indre By er p& nuvasreiddpunkt nogenlunde pa
samme niveau som i Kolding bymidte. Esbjerg hageahtilgeengelighed til
bymidten og parkering teet pa butikkerne. Det efigigat man arbejder videre pa at
gge parkeringskapaciteten i bymidten, samt at pawgepladserne fortsat bliver
placeret sa teet pa butikkerne som muligt.

Pa trods af en gget mobilitet accepterer kundédkefysisk afstand mellem de
enkelte butikker i et udbudspunkt. Kunderne kraezenar de fgrst er ankommet til
et udbudspunkt skal udbuddet veere sa koncenti@rensuligt og tilbyde et
spaendende bymiljg at faerdes .

Esbjerg Indre By kan tilbyde et unikt og autenssioppingmiljg, som et
butikscenter ikke kan tiloyde. Omvendt har Esbjedye By kun pa nuveerende
tidspunkt muligheden for at tilbyde kunderne etrbexgset overdaekket
indkabsmiljg. Hvis der skal etableres et overdeekkéksmiljg i Esbjerg, er det
essentielt, at der skabes en god fysisk sammenheedglen eksisterende bymidte
for at styrke Esbjerg yderligere. Et overdaekketksmiljg vil give kunderne i
Esbjerg Indre By endnu flere shoppingmulighededegned styrke detailhandelen i
Esbjerg. En eventuel placering af et butikscentemle veere pa banegardsterraenet.
Herved ville der ligeledes kunne skabes en bednéakd mellem Indre By og
@sterbyen.

En af mulighederne for Esbjerg Indre By er, at lariationen fortsat skaerpes.
Forbrugerne vil i fremtiden leegge veegt pa, at det stort vare- og/eller
butiksudvalg i det enkelte udbudspunkt. Dette ftdhokombineret med
forbrugernes generelt ggede mobilitet til de emkeltbudspunkter — bevirker, at
afstanden til de enkelte udbudspunkter vil fa aftatg betydning. Denne udvikling
vil give en tendens til en geografisk koncentratiuletailhandelen i faerre
udbudspunkter.

Butikscentrenes generelt leengere abningstider gmidberne har betydning for
valget af indkgbssted specielt for de kunder, denrker langvejsfra. Det er derfor
vigtigt, at Esbjerg Indre By arbejder pa at haviefssibningstider, da det er et
signal til kunderne om, at Esbjerg Indre By eraghket indkgbssted.

Esbjergs opland har en geografisk begraensningtedesvet samt store omrader
med en lav befolkningsteethed. Motorvejen mellemjéghog Kolding betyder
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Turister kreever et godt bymiljg

Esbjerg Nord styrkes

Udnyt kulturarven

bade, at det er hurtigt at komme til Esbjerg, mgsacat det er hurtigt at komme til
Kolding.

Mod syd er Ribe et steerkt udbudspunkt, som tiltieekkinder fra Ribe og naermeste
omegn.

En trussel mod Esbjerg ville veere, hvis Varde fikket sin detailhandel. Der er
dog intet pd nuvaerende tidspunkt som tyder paaadd/vil styrke sin detailhandel
vaesentligt.

| Kolding har Kolding Storcenter gennem de senéstdet en stagrre betydning —
primzert i Trekantsomradet men ogsa i resten asytiige Jylland.
Detailhandelsomseetningen alene i Kolding Storcestéra 2002 til 2006, hvor
centret omsatte for ca. 2 mia. kr., steget med mede25 %. Kombinationen af et
stort overdaekket butikscenter og store udvalgsvaiteder forventes ogsa i
fremtiden at tiltreekke mange forbrugere.

Esbjergs placering ved Vesterhavet og Vadehaveetiker mange turister. Isger i de
store sommerhusomrader nord for Esbjerg ved Blaeandenne Strand samt Fang
er der om sommeren mange turister.

Det vurderes, at omkring 40 % af turisterne i sommsomraderne besgger bymiljg
pa deres ferie. Da Esbjerg er den absolut stgystedgionen, ma det forventes, at
en stor del af sommerhusturisterne besgger Eshijdrg By for at shoppe. Det, der
kan tiltreekke turister, er, udover de rigtige bkéikog interessante attraktioner, et
godt bymiljg med hyggelige caféer. Herudover eradsentielt, at der er en god
tilgeengelighed til bymidten og gode henvisningepdrkering samt oversigtskort og
skiltning til, hvilke kvaliteter bymidten kan tillole.

Torvet med view til Torvegade mod nord

Indre by contra Esbjerg Nord

Esbjerg Nord, som bestar af City Nord og Esbjeay@nter, tiltreekker ligeledes
mange af kunderne fra oplandet. | forhold til InBreer der i Esbjerg Nord 48
butikker mod 168 butikker i Indre By. Starstededétputikkerne i Esbjerg Nord er
store udvalgsvarebutikker som ofte appelleremtiaaden indkgbssituation end nar
man shopper i Indre By. Hypermarkedet Bilka, sordedreneste i Sydvestjylland,
tiltreekker en del kunder fra et stort opland. Détfarventes, at udbygningen og
renoveringen af Esbjerg Storcenter som slog dewprieefteraret 2008, vil betyde at
Esbjerg Nord styrkes yderligere.

Ribe Bymidte

Ribe Bymidte er det primaere indkabssted for forbrng i den sydlige del af
kommunen. Herudover har den betydning for forbrangérden nordlige del af
Tender kommune samt i den vestlige del af Hadelsiéevmune.

| kraft af Domkirken og den kulturarv Ribe repragdseer som Danmarks aeldste by
med Ribe A, historiske gader og et hyggeligt bymniljtreekkes mange turister til
Ribe Bymidte. Ribe skal derfor udfylde to funktionBa den ene side skal Ribe
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Parkering giver fysisk
sammenhaeng mellem Marsk
Centret og resten af bymidten

Gar Ngrregade mere levende

Arealudleeg skal placeres
centralt og koncentreret

kunne tilbyde et godt og bredt udbud af bade daatigr og udvalgsvarer til
borgerne i Ribe. Herudover skal Ribe fortsat stysgdbevare de gamle byhuse, det
hyggelige bymiljg og udvikle seveerdighederne, snkfprtsat kan tiltraekke turister.

Detailhandelen og servicefunktionerne omkring Daked er preeget af de mange
turister der besgger bymidten. Det er vigtigt daifleandelen omkring Domkirken
ogsa i fremtiden statter det hyggelige bymilig ag kiloyde den type butikker, som
turisterne efterspgrger med souvenirs m.v.

Ribe Bymidte tilbyder ligeledes i dag et steerktldpgreudbud med blandt andet 2
varehuse Kvickly og Fgtex, samt en raekke discouikiker.

Marsk Centret, som er placeret i den nordlige @blyanidten, er en reekke starre
udvalgsvarebutikker som Jysk, Skousen og Babysam\smrehuset Fgtex. Den
statistiske bymidteafgraensning i Ribe slutter véaeR\, men Marsk Centret er en
del af bymidten ifglge den gaeldende regionplan.

Parkeringspladsen, som ligger mellem Marsk CenteRibe Bymidte, bliver
allerede i dag benyttet til besag i bade Middelddgen og Marsk Centret.
Udnyttelsen af denne parkeringsplads ma forveritbbva forsteerket i fremtiden,
nar trafiksaneringsplanen for Ribe med en begraagsafitrafikken i
Middelalderbyen effektueres.

Herudover styrker projekt Rade Tradd sammenhaenBdérei by med et stisystem,
som forbinder Marsk Centret med Middelalderbyen.

Det vil veere naturligt, at en eventuel yderligedeidelse af Ribe Bymidte sker i
den nordlige del af bymidten.

Bramming Bymidte
Bramming Bymidte betjener lokalomradet omkring Braimg.
Butikkerne er koncentreret i gadgaden i NgrregadeSigregade.

Bramming har p& nuveerende tidspunkt et acceptabbiid af bade dagligvarer og
udvalgsvarer, men det er vigtigt, at man i fremidebejder aktivt pa at koncentrere
bymidten yderligere. Iseer omkring gdgaden Ngrregamtenan arbejde pa at
udnytte tomme butikslokaler og ggre dgde facadee tewende. Den igangvaerende
opdatering af bymiljget i Bramming Bymidte med ldaandet ny belsegning er med
til at styrke Bramming Bymidtes rolle som det miestydende indkgbssted for
forbrugerne i lokalomradet omkring Bramming.

Fremtidig overordnet centerstruktur

Den rigtige beliggenhed vil fa stadig starre betgdrfremover. Saledes vil nye
butikker og butiksformer generelt sgge sammen medea hvor de kan udnytte den
synergieffekt, en koncentration giver.

Arealudlaeg til nye butikker bgr saledes foretagesentralt og sa koncentreret som
muligt, s& synergien og den szerlige forteettederstenfastholdes.

Samtidig skal de fremtidige arealudleeg sikre, gtriagerne i de enkelte omrader i
Esbjerg kommune bliver serviceret pa det rigtigesail. Det vil sige, at de enkelte
bydelscentre har en god lokal dagligvareforsynigdarsyning af mere
standardiserede udvalgsvarer, mens det store whaakudbud skal koncentreres i
hovedcentret Esbjerg Indre By og i aflastningsasrifisbjerg Nord samt i
bymidterne Bramming og Ribe.

Den eksisterende centerstruktur i Esbjerg kommusé&itseret i henholdsvis
Esbjerg Kommuneplan 2006-2018, Ribe KommuneplarbZL6 og Bramming
Kommuneplan 2005-2016 samt i Regionplan 2016.

For at sikre en afbalanceret veekst i kommunen dgpgdrund af den eksisterende
centerstruktur og det eksisterende butiksudbudfatd@sefglgende fremtidige
centerstruktur.

Landsdelscenter / Hovedby
Esbjerg Indre By skal fortsat veere hovedby og bymidsbjerg kommune.
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Kommuneby

Ribe Bymidte og Bramming Bymidte skal fortsat vdeyenidter. Det vil sige, at de
skal kunne tilbyde et godt dagligvareudbud sarbrett udbud af udvalgsvarer til
borgerne pa henholdsvis Ribe egnen og i Brammingli@g. Det er vigtigt, at disse
udbudspunkter tildeles areal til bade udvalgsvagedagligvarer, for at de fortsat
kan forblive attraktive kommunebyer og udbudspunkfeemtiden.

Aflastningscenter

Da Esbjerg Nord i Regionplan 2016 er udlagt tihsfhingscenter, er denne
definition fortsat geeldende. Esbjerg Nord kan iégidanloven ikke udvides
yderligere med mere areal til detailhandel. Omr&detdog udbygges med 3 store
udvalgsvarebutikker over 2.00F mvert fierde &r. Nedenstdende figur 1.2 viser
geeldende afgreesning af Esbjerg Nord.

Figur 1.2 Aflastningscenter Esbjerg Nord
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Centeromrade Ribe Nord er i Ribes Kommuneplan ZIMEG udlagt som
aflastningscenter, men er ikke naevnt som saddagibRelan 2016. Alternativet til
en definition som aflastningscenter for centerorarRibe Nord er lokalcenter, da
Ribe by har under 20.000 indbyggere og dermed kidkeudpege bydelscentre.

Omradet har en samlet ramme for detailhandel p8 88®g kan saledes defineres
som bade lokalcenter og aflastningscenter. Uangkehn definition man tildeler
Centeromrade Ribe Nord, vil omradet ikke kunne desimed detailhandel udover
den opgjorte restrummelighed.

Det foreslas, at man fastholder definitionen solmséingscenter fra Ribe
Kommuneplan 2005 — 2016.

Bydelscenter og lokalcenter

Bydelscentrene skal, udover at varetage en godftokgning med dagligvarer,
ogsa kunne tilbyde forbrugerne et standardiserendichf udvalgsvarer.
Lokalcentrene skal derimod primeert varetage enlgiaiforsyning med
dagligvarer.

Ifalge Planloven kan lokalcentre maksimalt havesamlet ramme til butikker pa
3.000 mM, mens Esbjerg Kommune selv kan fastsaette arealearfon de enkelte
bydelscentre i Esbjerg by.

| Ribe og Bramming er det ikke muligt at planleedmebydelscentre, da de begge
har under 20.000 indbyggere.
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15 bydelscentre bgr udpeges

| den nuveerende centerstruktur i Esbjerg by harnitecomrader et bruttoareal over
3.000 mi. Herudover er der 28 centeromrader i Esbjerg konemmed et bruttoareal
under 3.000

Med baggrund i en vurdering af de eksisterendeecentraders udbud af
detailhandel i forhold til forbruget i oplandet afgtanden til gvrige centeromrader
vurderes det, at de 7 eksisterende centeromradiowee 3.000 mbruttoareal bar
udpeges til bydelscentre i fremtiden. De eksistearenteromrader med et
bruttoareal under 3.000°rhar udpeges til lokalcentre. De centeromradebjedtg

by som har et bruttoareal under 3.00) men som allerede har en funktion som
bydelscenter bgr dog fastholdes som bydelsceneeg®lder Gjesing, Boldesager,
Gammelby, Kvaglund, Rarkjeer og Sgnderris. Herudodpeges, som senere
beskrevet, et nyt bydelscenter ved Jernevej, dbygelscenter Strandby og et nyt
lokalcenter pa Bgndergardsve;j.

Dette giver fglgende centerstruktur som viseseltahl, figur 1.3 og figur 1.4. Figur
1.2 og tabel 1.1 viser den fremtidige centerstrukhele Esbjerg Kommune, mens
figur 1.3 viser centerstrukturen i Esbjerg by. Liidexingen af prikkerne pa begge
kort skal tages som en illustrativ markering, daedkelte centeromrader i nogle
tilfeelde streekker sig over et stgrre omrade.

Tabel 1.1Forslag til fremtidig centerstruktur i Esbjerg Komne

Landsdelscenter / Hovedby Esbjerg Indre By (01010
Kommuneby Ribe Bymidte (40-010)
Bramming Bymidte (21-010)
Aflastningscenter Esbjerg Nord (03-020)
Centeromrade Ribe Nord (40-040-260)
Bydelscenter Hjerting by (05-010)

Gjesing (03-010-082)

Senderris (07-030-100)
Seedding/Fovrfeldt (02-010/02-040)
Vesterbyen (01-015)

Strandby (01-020)

Jerne (01-060)

Centeromrade ved Jernevej (01-080-260)
Spangsbjerg (01-040)

Boldesager (01-050)

Kvaglund (04-010-040)
Stengardsvej Sportsvej (01-070)
@sterbyen (01-080)

Gammelby (01-120)

Rarkjeer (01-090-040)

Lokalcenter Centeromréde ved Bgndergardsvej (021)
Centeromrade Guldager Kirkeby (07-010-070)
Tarp By (08-020)

Centeromrade Vester Nebel (09-010-070)
Andrup By (10-020)

Centeromrade Skads (10-010-050)
Tjeereborg By (12-010)

Centeromréde Grimstrup (20-010-080)
Centeromrade Endrup (20-020-120)
Centeromrade Vejrup (22-010-010)
Centeromrade Ggrding (23-010-360)
Centeromrade St. Darum (24-010-010)
Centeromrade Hunderup (24-010-020)
Gredstedbro (30-010)

Centeromrade Jernvedlund — Jernved (30-010-020,
Centeromrade Vilslev (31-010-020)
Centeromrade Roager (37-010-020)
Centeromrade Egebaek-Hviding (38-010-080)
Centeromrade @ster Vedsted (40-050-010)
Centeromrade Mandg (41-010-010)
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Figur 1.3Forslag til fremtidig centerstruktilEsbjerg Kommun
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God tilgaengelighed og synlighed
skal sikres

Koncentrer centeromradet

Nye bydelscentre skal have et
afgraenset opland

Nyt bydelscenter Strandby

Banearealerne en del af Esbjerg
Indre By

Havnecenter som en del af
Esbjerg Indre By

Det er mest hensigtsmaessigt, at centeromradeplacaret, hvor der er en god
tilgeengelighed for bade kollektiv og privat traflRetailhandelen lsegger derneest
stor veegt pa en god synlighed.

Centerstrukturen skal ligeledes veere med til atsikt der er en hgj
attraktionsveerdi ved bosaetning i alle omrader i komen. Det er vigtigt, at der er
en god tilgeengelighed til et godt udbud af dagligvaalle dele af kommunen samt
en relativ kort afstand til de mere standardiserati@lgsvarer. Forbrugerne er mere
villige til at kare leengere efter et stort udbudidfalgsvarer, til gengaeld er en god
tilgeengelighed og gode parkeringsmuligheder esséenti

| centeromraderne skal butikkerne og andre kundateiede servicefunktioner helst
have fysisk forbindelse med hinanden for at fa glaidde synergieffekter, der er
ved koncentration. | forbindelse med udlaegningy&f centeromrader er der et krav
om fysisk sammenhaeng. Man bgr derfor arbejde fikatncentreret detailhandelen
yderligere i 05-010 Hjerting og i 10-020 Andrup 2ar®8-020 Tarp. Men omvendt
bar man fastholde de eksisterende centeromradeetdsziver flere fremtidige
muligheder for placering af detailhandel.

Hvis man gnsker at udvide et eksisterende centéaenskal man benytte den
statistiske bymidteafgreensning, nar der er oved®ref bruttoareal til detailhandel.
Hvis man gnsker at udvide bydelscenter Hjerting) sar under 5.000
detailhandel, kan man ggre det inden for de i hsivakiturdelens naermere fastsatte
rammer. Da det ikke er muligt at skabe en fysigkre@nhaeng mellem de tre
omrader, der udger Hjerting bydelscenter, bgr méndere pa en stgrre udvidelse
af et enkelt omrade frem for at dele udvidelsenenehlle tre.

AEndringen af centerstrukturen

Kommunen kan ved planlaegningen af centerstruktopeette eller aendre
eksisterende centeromrader. En udbygning elletestal af et bydelscenter kan
saledes ske i forbindelse med den statistiske kgaidraensning eller i et
byomdannel-sesomrade. Hvis et bydelscenter ellaidenter ligger
uhensigtsmaessigt eller ikke bliver benyttet tiladeandel kan kommunen
planleegge for et nyt bydelscenter/lokalcenter ulger forudsaetning at planlovens
bestemmelser fortsat bliver overholdt. Det vil sigedet nye bydelscenter skal have
et afgreenset opland, som ikke ogsa bliver betjeet andet bydelscenter, samt at
der skal veere minimum 500 meter til gvrige butikker

Det er sdledes muligt at oprette et nyt bydelscedtimndby ved Badebrovej /
Hjertingvej i bydelen Strandby.

Det er ligeledes muligt at oprette nye lokalceritrgs der eksempelvis sker
boligudbygning i et omrade med en darlig butiksfoiag.

Bymidteafgraensning

Safremt man gnsker at udvide kommuneplanens nudaslgmidteafgraensning,
skal dette ske ved, at bymidter eller bydelsceihiver der er et samlet bruttoareal
over 5.000 rfy defineres ud fra en fastlagt statistisk metode.

Definitionen af den nye bymidteafgraensning kanwgkéra den geeldende
bymidteafgreensning fra regionplanen samt den stkiisbymidteafgraensning. Ved
at leegge de to flader ovenpa hinanden kan man \aelgde den nye
bymidteafgraensning udspringe fra det omrade, sommmaim en af fladerne daekker.

Umiddelbart kan kun omrader, der ligger indenfan datistiske afgraensning
inddrages i bymidtens butiksomrade. Der kan dograenteres seerligt for at
udlzegge arealer til butiksformal, der stader deekt til bymidten, men som ikke er
omfattet af den statistiske afgraensning.

Hermed er det muligt at inddrage den del af barzéamee til Esbjerg Indre By som
er en del af den statistiske bymidteafgraensnindg &injerg Indre By.

Den statistiske bymidteafgraensning inkluderer &dek den nordligste del af
Havnecentret i Esbjerg, hvorfor dette centeromiadeinddrages i bymidtens
butiksomrade.
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Marsk Centret en del af Ribe
Bymidte

Arealudleeg skal sikre dynamik

Kan planlaegges for 3 store
udvalgsvarebutikker hvert 4. ar

Rammebetonede lokalplaner
accepteres ikke

Som tidligere naevnt er Marsk Centret en del af Ripmidte pa trods af, at det ikke
er en del af den statistiske bymidteafgreesningadllende bymidteafgraesning fra
Regionplan 2012 inkluderer Marsk Centret.

Det fremtidige arealbehov til detailhandel frem til 2021

Frem til 2021 forventes forbruget i Esbjerg komman&aere konstant for
dagligvarer, mens udvalgsvareforbruget forventesigée godt 14 %.

Under forudseetning af, at den samlede forbrugdstigskal deekkes gennem
tilfgrsel af nyt butiksareal, vil bruttoarealbehoveerioden 2006 — 2021 for
dagligvarernes vedkommende veere uaendret, menedmesatbehovet til
udvalgsvarer vil veere godt 17.006.m

Arealudlaegget bgr dog samtidig ogsa styres af gioskat styrke
udbudspunkternes position pa detailhandelsomrédgter endvidere vaesentligt, at
man i planleegningen tilfarer detailhandelen i BEgpj@mmune mulighed for
dynamik og udlaegger arealer i beliggenheder, hetailthandelen vil efterspgrge
dem.

Greenser for butiksstarrelser

Arealrammerne er vurderet under forudsaetning gflaatiovens nye greenser for
butiksstgrrelser p& henholdsvis 3.50bfar dagligvarer og 2.000 fiior
udvalgsvarer indarbejdes. Dog ma der i Esbjergeliir eller i Esbjerg Nord
planlaegges for maksimalt 3 udvalgsvarebutikkeryst 8.000 i hvert fierde Ar.

Da butikkerne ikke er beskrevet i kommuneplansgiatg skal der gennemfares en
forhgring, far man kan etablere disse.

| bydelscentrene er den maksimale tilladte steer@l500 rfip& dagligvarebutikker
og 2.000 rfiipa udvalgsvarebutikker, mens butiksstgrrelsen mei#sma veere
henholdsvis 1.500 frog 500 m for dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker i
lokalcentre.

Inden for butikker, der forhandler seerlig pladskesele varegrupper, er der ikke
nogen gvre arealgraeense. Dog ma byggemarkedsdetemwimmerhandel maksimalt
udgere 2.000 fnHer skal man ligeledes vaere opmaerksom pa, atenen
mgbelbutikker bliver kategoriseret som seerligt pkaekvende butikker; hvis en
mgbelbutik har et sortiment af boligtilbehar sondew teepper, lamper, billeder,
vaser etc., er det en udvalgsvarebutik.

Man skal endvidere vaere opmaerksom pa, at planlknzener mere detaljerede
lokalplaner end de tidligere mere rammebetonedalptdner. Saledes vurderes det
at kraeve en ny lokalplan, hvis man for eksempekemnat etablere mere
detailhandel i lokalplanomrade 230-1 i Esbjerg.

| tabel 1.2 vises, hvad det vurderes, bgr vaerenidemale udlaeg i de respektive
omrader i Esbjerg kommune. Det minimale udleeg edldil detailhandel er
vurderet af ICP, mens den eksisterende restrumhegligr opgjort af Esbjerg
kommune.

| vurderingen af de fremtidige arealudlaeg er derved den eksisterende
detailhandel i omraderne taget hgjde for den fraigei forbrugs— og
befolkningsudvikling.

Der kan veere andre hensyn end de rent kommeroigltietailhandelsmaessige, der
betinger, at man gnsker et udleeg, som i hgjeregikaer flere udbudspunkter en
udviklingsmulighed.

Forslaget skal sdledes opfattes som vaerende i stamdikre de enkelte omrader en
god forsyning samtidig med, at Esbjergs overordreadkurrencestyrke bevares
eller styrkes.

| forslaget til det fremtidige arealudlaeg i tabe? &r der taget hgjde for
restrummeligheden, oplyst af Esbjerg kommune i aug008.
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Tabel 1.2Forslag til arealudlaeg frem til 2021 (bruttoareaf)

Eksisterende Behov for

restrummelig yderligere

hed areal

Landsdelscenter / Hovedby Esbjerg Indre By (01-010) 29.200 30.000
Kommuneby Ribe Bymidte (40-010) 9.300 0
Bramming Bymidte (21-010) 5.000 3.000

Aflastningscenter Esbjerg Nord (03-020) 0 *40.000
Centeromrade Ribe Nord (40-040-260) 3.000 0

Bydelscenter Hjerting by (05-010) 2.000 1.000
Centeromrade Gl. Gjesing (03-010-082) 0 0

Sgnderris (07-030-100) 2.000 0

Seedding / Fovrfeldt (02-010/02-040) 0 2.000

Vesterbyen (01-015) 2.000 0

Strandby(01-020) 0 3.000

Jerne (01-060) 2.400 1.000

Centeromrade ved Jernevej (01-080-260) 0 3.000

Spangsbjerg (01-040) 1.000 1.000

Boldesager (01-050) 2.000 0

Centeromrade Kvaglund (04-010-040) 1.000 2.000

Stengardsvej Sportsvej (01-070) 2.000 0

@sterbyen (01-080) 0 1.000

Gammelby (01-120) 2.000 0

Rarkjeer (01-090-040) 2.000 0

Lokalcenter Centeromrade Bgndergardsvej (02-080-190 0 2.300
Centeromrade Guldager Kirkeby (07-010-070) 2.000 0

Tarp By (08-020) 1.900 0

Centeromrade Vester Nebel (09-010-070) 1.000 500

Andrup By (10-020) 1.000 500

Centeromrade Skads(10-010-050) 1.000 500

Tjeereborg By (12-010) 2.500 0

Centeromrade Grimstrup (20-010-080) 0 1.500

Centeromrade Endrup (20-020-120) 0 1.500

Centeromrade Vejrup (22-010-010) 1.000 500

Centeromrade Ggrding (23-010-360) 0 0

Centeromrade St. Darum (24-010-010) 0 1.500

Centeromrade Hunderup (24-010-020) 500 1.000

Gredstedbro (30-010) 2.000 0

Centeromrade Jernvedlund — Jernved (30-010-020) 0 1.500

Centeromrade Vilslev (31-010-020) 0 300

Centeromrade Roager (37-010-020) 0 1.500

Centeromrade Egebaek-Hviding (38-010-080) 1.700 0

Centeromrade @ster Vedsted (40-050-010) 0 1.500

Centeromrade Mandg (41-010-010) 0 0
| alt 79.500 99.600

*) kun til store udvalgsvarebutikker over 2.006 m
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Udlaeg mere dagligvareareal

Udlaeg nyt bydelscenter og
lokalcenter

Udvid DagligBrugsen

Udleeg mere dagligvareareal

Ikke underlag til endnu en
dagligvarebutik

Kan og bar ikke udvide arealet

Ikke tilstraekkeligt forbrug i
lokalomradet

Samlet set er restrummeligheden i Esbjerg kommirke 9.500 A Herudover
foreslas, at der udleegges i alt yderligere 99.690kmmmunen. Heraf er de 40.000
m? reserveret til store udvalgsvarebutikker over Q.66

Udleeg til dagligvarebutikker

Helt overordnet vurderes det, at der pa dagliguarédet i fremtiden vil vaere
efterspgrgsel pa areal iszer inden for discountsekteamt fra de starste varehus- og
hypermarkedskoncepter.

Planloven hindrer opfgrelse og udvidelse af stareluse og hypermarkeder.

Det vurderes, at der i dag generelt er en god deddarsyning med dagligvarer i
hele kommunen.

Hjerting By

| bydelscentret Hjerting By bgr der vaere muligheddt forbedre lokalforsyningen
med dagligvarer. Her findes i dag 2 discountbutikdg et supermarked. Her
foresl&s udlagt 3.000 Tuletailhandel til dagligvarer. Det er dog vigtiat,
centeromraderne i Hjerting samles yderligere fdwomicentrere detailhandelen.

@sterbyen

| Osterbyen er der et gnske om at etablere etydglbscenter til detailhandel ved
Randersvej 40 med etablering af et supermarke@t&biering af dagligvarehandel i
dette omrade vil fa betydning for de eksisterenatikker i omradet, da der ikke i
lokalomradet er forbrugsmeessigt underlag til yderé en dagligvarebutik. Der er
dog fremtidige planer om boligudbygning syd for kegardsvej. Herudover har
Randersvej 40 en god trafikal tilgeengelighed. Etdiscenter her ville kunne
forbedre betjeningen af den stgrre bydel.

Herudover bgr man fokusere p& at optimere forh@dende eksisterende butikker i
omradet. For eksempel ved at imgdekomme den eleiste dagligvarebutik pa
Bgndergérdsvej at udvide til 1.006.m

Der er ikke umiddelbart noget lovgivningsmeessidtitider for etableringen af bade
et bydelscenter ved Randersvej 40, og etablerimg lakalcenter ved
Bendergardsvej. Derfor er disse medtaget i dercapéerstruktur. Dette forudsaetter
dog, at Randersvej 40 ikke vil betjene det samniengppsom Bgndergardsve;.

Tarp
| Tarp By (08-020) bgr man ligeledes imgdekomme elesisterende
DagligBrugsens gnske om at udvide til 1.000 m

Tjeereborg

| lokalcentret Tjeereborg By (12-010) bgr man udleegggerligere 1.000 fril
dagligvarehandel, da man forventer en kraftig stigmn befolkningstallet.
Herudover gnsker Superbrugsen i Tjeereborg at udigdes parkeringsplads,
derfor skal et omrade fra rammeomréade 12-010-168,islag er udlagt til
institution, laegges til centeromradet 12-010-220.

Gl. Gjesing

| bydelscenter Gl. Gjesing i Stormgade ved LidlAddi er der et gnske om at
etablere yderligere en dagligvarebutik p& 1.060@mradet har allerede i dag 3
discountbutikker samt hypermarkedet Bilka og vasetiikvickly i en radius af
under 1 km, sa der er ikke et forbrugsmaessigt legléor endnu en
dagligvarebutik.

Centeromrade Ribe Nord

| centeromrade Ribe Nord er der en restrummeligt#ed.000 rh Det er ikke

muligt at udvide detailhandelsarealet udover desistdrende restrummelighed, da
man ikke kan udvide arealrammen til aflastningseent

Ribe Syd

En placering af dagligvarebutikker i den sydligé afeoyen ved Haulundvej
vurderes i hgj grad at veere en trafikal god placgnnen der vurderes ikke at veere
et tilstreekkeligt forbrug i lokalomradet. En plaoeraf dagligvarebutikker i Ribe
Syd vil fa konsekvenser for den eksisterende detadel i Ribe Bymidte.
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Udleeg rummelighed i resten af
kommunen

Bymidterne skal have tyngde

30.000 i i den gstlige del af
Esbjerg Indre By

Esbjerg Nord ma ikke udvides
yderligere

3 store udvalgsvarebutikker ove
2.000 nf

Herudover anbefales det, at der udleegges en viselighed til dagligvarer i resten
af kommunen for at imgdekomme den naturlige tilpagaf butikkerne og for at
opretholde en sund konkurrence.

Det er ICP’s overordnede vurdering, at den vaegmtdiplanleegningsmaessige
mulighed for at fremme dagligvarebutikkerne i dendne landsbyer i Esbjerg
kommune er, at man sikrer, at der er det forngdfelkningsunderlag. Hvis det
rigtige udbud findes lokalt, snsker kunderne gelhatéhandle dagligvarer sa teet pa
bopaelen som muligt.

Bramming Bymidte, Esbjerg Byhistoriske Arkiv

Udleeg til udvalgsvarebutikker

Der er alene givet forslag til udleeg af nye udvedgsbutikker i Esbjerg Indre By og
i Ribe og Bramming bymidter. Arealudlaeg i bydeldcemg lokalcentre skal
fortrinsvis tilgodese en tilpasning af den eksistele detailhandel.

P& udvalgsvareomradet samt inden for butikkerfattiandler seerlig
pladskreevende varegrupper bgr arealudleegget #eds at forbrugerne har
tilfredsstillende indkabsforhold, dels at Esbjetkei taber markedsandele pa
bekostning af konkurrerende udbud andre steder.

Udvalgsvareudbuddets stgrrelse og karakter errthelfty der primeert afgar et
udbudspunkts attraktion over for forbrugerne. Detddedes vigtigt, at man i
Esbjerg fortsat kan tilbyde forbrugerne de nyestenest interessante butiksformer.

Arealudlaegget til udvalgsvarer skal understreggeeghindre Bys tyngde og
betydning i oplandet ogsé pa det fremtidige dedmitielskort. Ribe Bymidte og
Bramming bymidte skal fortsat kunne tilbyde etdilgt og godt udvalgsvareudbud
pa et mere lokalt plan. Herudover skal Ribe Bymfdtésat styrkes som et yndet
turistmal og dermed skal detailhandelen fortsatevgearet til kunne tilbyde
turisterne en god oplevelse.

Der ber udlaegges yderligere i alt 30.00bdwmtailhandelsareal i den gstlige del af
Esbjerg Indre By, som skal have sammenhaeng medldgsterende detailhandel i
Indre By. Det er specielt vigtigt, at et nyt detaihdelsareal har sammenhaeng med
den eksisterende detailhandel i bymidten.

Etableringen af 3 store udvalgsvarebutikker, sovetogiver mulighed for hvert 4.
ar, skal forega enten i Esbjerg Indre By ellerhjEsy Nord.

Esbjerg kommune har gnsket at undersgge mulighedermn udbygning af
Esbjerg Nord. Aflastningscentre kan ifglge planioudke udvides yderligere,
bortset fra med store udvalgsvarebutikker p4 mede2e000 rbutiksareal. Der kan
derfor ikke tildeles yderligere ramme til andenaileandel end store
udvalgsvarebutikker i Esbjerg Nord.

Som tidligere naevnt kan der i Esbjerg Indre Byrallesbjerg Nord planlaegges for
maksimalt 3 store udvalgsvarebutikker p& over 2/80Butiksareal hvert fierde &r i
forbindelse med den 4-arige kommuneplanrevisiorteDarealudlaeg kan dog ikke
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Mulig udvidelse ind i Kjersing
Erhvervsomrade

Koncentrer butikkerne

Udlaeg 75.000 mtil seerlig
pladskraevende butikker

konverteres til en etablering af et decideret lmatinter med sma
udvalgsvarebutikker. Hvis man gnsker at etablesventuelt butikscenter, skal det
indpasses i Esbjerg Indre By.

| Esbjerg Nord ber der séledes udlaegges 40.G00 3 store udvalgsvarebutikker
som ikke kan indpasses i Esbjerg Indre By.

Det vurderes at vaere muligt at planleegge for aidediZsbjerg Nord med store
udvalgsvarebutikker ind i Kjersing Erhvervsomradendor eksempel pa den anden
side af jernbanen jf. figur 1.2. De store udvalgsthatikker skal dog have direkte
sammenhang med den eksisterende detailhandelergtprd.

Man bgr udlaegge arealer pa en made, sa der tagkesfopde
koncentrationstendenser, der er i detailhandelet fabrugernes ggede mobilitet
og vilje til at ops@ge store detailhandelsudbudatd@ det stgrste, mest interessante
og varierede udbud.

Seerlig pladskreevende butikker

Hvad angar butikker, der forhandler szerlig pladskrde varegrupper gar de
samme argumenter sig geeldende. Nye butikker bge,ligvor de styrker det
eksisterende udbud bedst.

| Esbjerg er der ingen entydige koncentrationdyuikker med saerligt
pladskraevende varegrupper, der skiller sig ud.

Den trafikale tilgeengelighed vurderes fremoverlaebmeget veesentlig for disse
butikstyper, da de oftest har et stort opland. @ertirderes det, at nye butikker med
seerligt pladskreevende varegrupper med fordel karepts i Kjersing
Erhvervsomrade sé teet pa det eksisterende det@disaibud i Esbjerg Nord som
muligt.

Det er vigtigt, at man arbejder pa at koncentrersatrligt pladskreevende butikker,
isezer bilforhandlerne har en god synergieffekt afeate placeret taet p& hinanden.

Det vurderes, at et udleeg pa 75.000ihforhandlere af seerlig pladskraevende
varegrupper er passende. For s vidt angar deti ar omfanget baseret pa et
skgn over hvilke butikstyper, der kan veere intexexde i at etablere sig i Esbjerg.

Det vil iseer veere i Esbjerg, at byggemarkederobiindlere og plantecentre vil
veere interesserede i at etablere sig.

Bilka i Esbjerg Nord, Esbjerg Byhistoriske Arkiv
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| neerveerende afsnit vil detailhandelen i Esbjengikwine blive beskrevet.

ICP har i foraret 2008 foretaget en opggrelse antallet af butikker i kommunen
samt indsamlet oplysninger om butikkernes omseeti@ng007, ligesom den
enkelte butiks bruttoareal er opgjort.

For at give en karakteristik af butiksudbuddet i endvidere vurderet de enkelte
butikkers attraktionsveerdi i forhold til forbrugern

Afrapportering af analyseresultater

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegruppdagtigvarer, bekleedning, bo-
ligudstyr og @vrige udvalgsvarer (for definitionlsitag 1) pa baggrund af deres ho-
vedaktivitet. Butikker, der forhandler seerlig pldsvende varegrupper, er
behandlet seerskilt senere i dette afsnit.

Har en butik aktiviteter inden for flere hovedbrhagrupper, er omseetningen for-
delt inden for disse.

Bemaerk, at her er medtaget omsaetningen til privatsmgbelforretninger,
planteforhandlere, byggemarkeder, samt butikker nastlyr til camping og bade,
selvom planloven definerer disse grupper som sea@plkraevende. Dette skyldes,
at disse varegrupper indgar i de senere forbruggbérger. Mgbelforretninger,
planteforhandlere, byggemarkeder samt forhandliecarapingvogne og bade teeller
dog kun med én gang, hvilket sker under forhandiésszerlig pladskraevende
varegrupper.

Hovedomrader og underomrader

Geografisk er resultaterne af undersggelsen aillitaelen opdelt pa de 30
hovedomrade(se figur 2.1), der opereres med i Eshjerg kommDigse
hovedomrader danner tilsammen de tidligere Esbramming og Ribe
kommuner, der udggr den nye Esbjerg kommune.

Derudover er hovedomrade 01 Esbjerg by opdelt pintidromradese figur 2.2)
for at hgjne detaljeringsgraden af analysen.

Ovenngaevnte hovedomrader og underomrader fremghel 2.1. Der findes ikke
butikker i samtlige omrader, og i den resterendeafikapitlet indgakunde
omrader, hvor der findes butikker.

Der er ikke udpeget centeromrader i alle sognedksisterende kommuneplaner for
Esbjerg, Ribe og Bramming, ligesom opdelingen nsoigke stemmer overens med
den skitserede centerstruktur i tabel 1.1.
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Tabel 2.1Geografisk opdeling (I de markerede omrader eridgen butikker)

Omradenavn Tidl. Omradenavn Tidl.
kommune kommune

01-010 Indre by Esbjerg 10 Skads Sogn Esbjerg

01-015 Vesterbyen Esbjerg | 11 Novrup Esbjerg

01-020 Strandby Esbjerg 12 Tjeereborg Sneum sogne Esbjerg

20 Grimstrup-Vester Nykirke

01-030 Vognsbgl Esbjerg sogne Bramming

01-040 Spangsbjerg Esbjerg 21 Bramming Bramming

01-050 Boldesager Esbjerg 22 Vejrup Sogn Bramming

01-060 Jerne Esbjerg 23 Ggrding Sogn Bramming

(S)tgzsvgjtengardsvel - Eshjerg 24 Hunderup Sogn Bramming

01-080 Dsterbyen Esbjerg 25 Darum Sogn Bramming

01-090 Rarkjeer Esbjerg 30 Jernved sogn Ribe

01-100 Havnen Esbjerg 31 Vilslev Sogn Ribe

01-110 Kvaglund Erhverv Esbjerg 32 Hjortlund Sogn Ribe

01-120 Gammelby Esbjerg 33 Kalvslund Sogn Ribe

02 Saedding Esbjerg 34 Obbekeer Sogn Ribe

03 Gjesing Esbjerg 35 Seem Sogn Ribe

04 Kvaglund Esbjerg 36 Spandet Sogn Ribe

05 Hjerting Esbjerg 37 Roager Sogn Ribe

06 Hostrup Sogn Esbjerg 2§gﬂ\éld'ng've3ter Vedsted Ribe

07 Guldager Sogn Esbjerg = 39 Farup Sogn Ribe

08 Bryndum Sogn Esbjerg g%;n'ge Dom - Skt. Katharine gy,

09 Vester Nebel So¢ Esbjer¢ 41 Mandg Soc Ribe

Geografisk er resultaterne af undersggelsen aillimtaelen opdelt pa de 30
hovedomrade(se figur 2.1), der opereres med i Eshjerg kommune

| figur 2.2 visesunderomradei Esbjerg by. Esbjerg Kommunes 30 hovedomrader
er inddelt i 109 underomrader. | Esbjerg by haranadhrade-inddelingen veeret
retningsgivende for bydelscenterbetegnelsernen ladeige del af kommunen er der
ligeledes en sammenhzeng mellem underomrader ogreemwéder, da
centeromraderne typisk er placeret i de underomy&den deekker den bymaessige
bebyggelse eller centrum i de lidt starre byer.
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Figur 2.1 Hovedomréder i Esbjerg kommune
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Antal butikker

| Esbjerg kommune betragtet under ét findes degi%b9 butikker, hvoraf 2/3 er
udvalgsvarebutikker. Over halvdelen af kommunerkdasb@ningsbutikker findes i
Esbjerg Indre By.

| relation til netop kommunens udvalgsvarebutikkemgar det endvidere af tabel
2.2, at der er nogenlunde lige mange bekleednini$lentog butikker med gvrige
udvalgsvarer, mens andelen af boligudstyrsbutikkem smule lavere.

Bade i Esbjerg Indre By og i Ribe er andelen afalgsvarebutikker oppe pa cirka
80 %.

Der er 190 dagligvarebutikker i kommunen, heraf&#g4 placeret i Esbjerg Indre
By, mens 10 % er placeret i henholdsvis Brammin@Rig sogne. De gvrige
dagligvarebutikker er spredt udover hele kommuséledes har stgrstedelen af
kommunens sogne en dagligvarebutik.

Torvegade,Esbjerg Byhistoriske Arkiv
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Tabel 2.2Antal butikker forar 2008 fordelt pa brancher ogu@der

01-010 Indre by
01-015 Vesterbyen
01-020 Strandby
01-030 Vognshgl
01-040 Spangsbjerg
01-050 Boldesager
01-060 Jerne

01-070 Stengardsvej - Sportsvej
01-080 Dsterbyen
01-090 Rgrkjeer
01-100 Havnen
01-110 Kvaglund Erhverv
01-120 Gammelby

02 Saedding

03 Gjesing

04 Kvaglund

05 Hjerting

07 Guldager Sogn

08 Bryndum Sogn

09 Vester Nebel Sogn
10 Skads Sogn

12 Tjeereborg Sneum sogne

20 Grimstrup-Vester Nykirke sogne

21 Bramming

22 Vejrup Sogn

23 Ggrding Sogn

24 Hunderup Sogn

25 Darum Sogn

30 Jernved sogn

31 Vilslev Sogn

37 Roager Sogn

38 Hviding-Vester Vedsted sogne
40 Ribe Dom Skt. Katharine sogn
41 Mandg Sogn

Esbjerg kommune i alt

Dagli

g_

varer
35

5
11
1

10

10

w

N

20

190

Udvalgs-

Beklzed-

varer i alt ning

134
16

o N N D WP N

9B - e

R R N = AT = s L =

w
-

N

73

379

74
2

PPN N

24

133

Boligu
d-styr

21

10
21

R RN RN

24

113

@vrige  Detail-
udvalgs handel
-varer  alt
39 169
6 21
2 18
1 2
1 10
2 6
2 14
2 6
5 18
- 1
1
12 40
9 48
- 4
2 14
- 2
3 7
- 3
- 3
2 6
1 2
12 50
- 2
2 9
- 3
1 1
1 4
- 1
- 1
2 4
25 93
- 1
133 569
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Feerrest udsving ved
dagligvarebutikkerne

Esbjerg Indre By er attraktiv alene
i kraft af sin starrelse

Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddetiirkounen, har ICP i forbindelse
med rekognosceringen af butikkerne foretaget enovsieet bedgmmelse af hver
enkelt butiks attraktion.

| vurderingen er der bl.a. taget hensyn til kvaditeog bredden i butikkens sorti-
ment, butikkens stgrrelse i forhold til sortimeragtbranchen, disponeringen af are-
alerne samt butikkens indretning og fremtoning ruhder skilte og facader.

Fglgende skala er anvendt:

Meget hgj
Hgj
Middel
Lav
Meget lav

Vurderingen skal derfor opfattes som en forbrugpedammelse af den enkelte bu-
tiks attraktion.

Af tabel 2.3 fremgar den gennemsnitlige attrakfiambutikkerne i de 4 hovedbranc-
hegrupper. Resultaterne er geografisk opdelt pdrgamade som i tabel 2.2.

Som det ses af tabellen, ligger den gennemsndligaktion en smule under middel,
nar kommunen betragtes under et. Det fremgar ded afjtabellen, at der er
forskelle de enkelte omrader og brancher imellem.

Generelt er der faerrest udsving i dagligvarebutifi&s gennemsnitlige attraktion,
hvilket skyldes, at en reekke relativt ensartedeckpter inden for discountbutikker,
supermarkeder og varehuse stabiliserer den genitégesattraktion.

Desuden fremgar det, at der i de starre udbudspua&m Esbjerg Indre By, Ribe,
Bramming, Esbjerg Nord i Gjesing og Seedding geheredn lidt hgjere
gennemsnitlig attraktion — ikke mindst for udvalgssbutikkernes vedkommende.

Det skal holdes in mente, at de viste niveauedéor gennemsnitlige attraktion er
netop en gennemsnitsbetragtning. Et stort udbuddmam Esbjerg Indre By vil
alene i kraft af sin stgrrelse og forskelligartedespecialiserede butikker veere mere
tiltreekkende. Men i en stor bymidte vil der typisisa vaere en reekke mindre
attraktive butikker — typisk i bymidtens udkanter draekker attraktionsniveauet
nedad.

Samme tendens geelder ligeledes i resten af komnmean isser Ribe. Ribes
attraktivitet som udbudspunkt styrkes ogsa af bjgretlog atmosfeeren, der
tiltreekker mange turister.

Torvet i Esbjerg Indre By, Esbjerg Byhistoriske Arkiv
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Tabel 2.3Butikkernes gennemsnitlige attraktion fordelt paricher og omrader

01-010 Indre by
01-015 Vesterbyen
01-020 Strandby
01-030 Vognsbgl
01-040 Spangsbjerg
01-050 Boldesager
01-060 Jerne

01-070 Stengardsvej /

Sportsvej
01-080 Dsterbyen

01-090 Rgrkjeer
01-100 Havnen
01-110 Kvaglund Erhverv
01-120 Gammelby

02 Saedding

03 Gjesing

04 Kvaglund

05 Hjerting Sogn

07 Guldager Sogn

08 Bryndum Sogn

09 Vester Nebel Sogn
10 Skads Sogn

12 Tjeereborg Sneum sogne

20 Grimstrup-Vester NyKkie
sogne

21 Bramming

22 Vejrup Sogn

23 Ggrding Sogn

24 Hunderup Sogn

25 Darum Sogn

30 Gredstedbro-Jernved
31 Vilslev Sogn

37 Roager Sogn

38 Hviding-Vester Vedsted

varer

3,0
2,8
2,6

2,8

2,7
3,3

2,4

3,0
3,1
3,0
3,1

3,2

2,6
2,0

*

40 Ribe Dom Skt. Kath. sogn 2,9

41 Mandg Sogn
Esbjerg kommune i alt

*

29

Daglig- Udvalgs-
varer i alt ning

3,0
2,5
2,3
2,7

2,3
3,0

2,4

3,1
3,1

2,8

3,0

2,8

* kan af anonymitetshensyn ikke vises

3,0

29
3,1

2,8

29

Beklzed- Boligu
d-styr

3,1
2,6
2,7

3,0
3,2

3,0

29

@vrige  Detail-
udvalgs handel
-varer ialt
29 3,0
2,5 2,6
* 2,5
* *
* 2,8
* 2,2
* 2,8
* 3,0
2,0 2,4
- *
- *
_ *
* 2,7
3,3 3,1
2,8 3,1
- 25
* 3,0
_ *
3,3 3,3
- 2,0
- 3,0
* 2,7
*
*
2,8 2,9
- *
* 2,1
- 2,0
* *
* 2,0
- *
- *
* 2,0
29 29
- *
2,8 2,8
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For at illustrere den bagvedliggende spredningraktionen er den procentvise
fordeling mellem de 5 trin speendende ¥rileget lauil 5 Meget hgyist for savel
hele kommunen samt for Esbjerg Indre By.

Af figur 2.3 fremgar attraktionens spredning fotehéen nye Esbjerg kommune
betragtet under ét.

Som det ses fordeler butikkernes attraktion sigrimgket middelniveau. 18 % har
dog enHgij eller Meget hgjttraktion, mens 31 % har eav eller Meget lav
attraktion.

Som det fremgar af figur 2.4 fordeler butikkerng&sa&tion sig nogenlunde pa
samme vis i Esbjerg Indre By, men hvor der for kamem betragtet under ét er 18
% af butikkerne, der har éthgj eller Meget hgpttraktion, er andelen 26 % i Esbjerg
Indre By.

Figur 2.3 Attraktionens spredning i % i Esbjerg kommune
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Figur 2.4 Attraktionens spredning i % i Esbjerg Indre By
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Keedetilknytning

Keedebutikkerne har faet en stadigt st@rre betydiwinfprbrugernes valg af
indkgbssted. En bymidtes, et lokalcenters ell&ugkscenters styrke kan saledes
blandt andet udtrykkes i den andel af butikkeroey enten er del af en kapitalkeede
eller af en frivillig keede.

| figur 2.5 og 2.6 er illustreret, hvorledes kaedd&ingen er i Esbjerg kommune i
alt samt i Esbjerg Indre By.

Andelen af butikker, der enten er en del af enlfigveller kapitalkeede, er ca. 46 %

i kommunen betragtet under ét. Det er i hgj gradipdau med en raekke andre
kommuner, hvor der er gennemfgrt lignende analy@emaerk, at en sd stor
kommune med bade en meget stor bymidte, butiksesamt en maengde landsbyer
og landdistrikter alt andet lige vil ligge pa nogetr landsgennemsnittet.

| Esbjerg Indre By (figur 2.6) er andelen af keedidier noget hgjere — dette
skyldes bl.a., at her findes mange kendte keedddmrtikden for iseer mode og
boligudstyr. | indre by findes dog ogsa et brediudiaf modebutikker, der ikke er
en del af et keedesamarbejde. Mange af disse butidsiddder en god attraktion og
er med til at gge dybden og bredden i bymidteniksudbud.

Figur 2.5 Keedeandel i Esbjerg kommune
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BKapital
OUafheengig
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Figur 2.6 Keedeandel i Esbjerg Indre By
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Bruttoarealer

Der er endvidere foretaget en grov opmaling aftbewealerne i butikkerne i
kommunen.

Bruttoarealerne er defineret som det samlede ateahgrer til butikken, hvilket vil
sige salgsareal og eventuelle kontorer samt laagepersonalerum. Eventuelle
lokaler i keelderetager indgar heri.

Tabel 2.4 viser bruttoarealerne i Esbjerg komm@®emaerk i relation til
bruttoarealerne, at disse opggres efter butikkemsdbranche — f.eks. har en raekke
dagligvarebutikker aktiviteter inden for bade dggtig udvalgsvarer.

Det samlede bruttoareal i Esbjerg kommune er optj@31.600 m, hvoraf de
40.800 i (eller ca. 18 %) findes i Esbjerg Indre By.

Det stgrste samlede bruttoareal findes i omradesifg, hvor der er i alt 52.000°m
Starstedelen af dette areal er placeret i Esbjerg.N Ribe sogn er der i alt 39.000
m?, hvor stgrstedelen er placeret i Ribe bymidteibeymidte er i alt 25.900°m
bruttoareal til detailhandel, heraf er 57% dispené&l udvalgsvarebutikker.

| omrdet Bramming er 11.900placeret i butikkerne i Bramming bymidte.
Omkring 54 % af bruttoarealet i Bramming bymidtepksceret i
udvalgsvarebutikker.

| kommunen betragtet under ét er 131.8G0etier ca. 58 %, allokeret til
udvalgsvarehandel.

Selvom der i relation til kommunens udvalgsvardtkei antalsmaessigt er feerrest
boligudstyrsbutikker, er det netop boligudstyrskkerne, der udggar den starste
andel af udvalgsvarebutikkernes samlede bruttoarbaligudstyrsbutikkerne er
saledes gennemsnitligt starre end f.eks. beklaedniriskerne.

Saedding Centret
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Tabel 2.4Bruttoarealer fordelt p& brancher og omrader % tafrundet til hele 100)

01-010 Indre by
01-015 Vesterbyen
01-020 Strandby
01-030 Vognsbgl
01-040 Spangsbjerg
01-050 Boldesager
01-060 Jerne

01-070 Stengardsvej/Sportsvej
01-080 Dsterbyen
01-090 Rarkjeer
01-100 Havnen
01-110 Kvaglund Erhverv
01-120 Gammelby

02 Saedding

03 Gjesing

04 Kvaglund

05 Hjerting Sogn

07 Guldager Sogn

08 Bryndum Sogn

09 Vester Nebel Sogn
10 Skads Sogn

12 Tjeereborg Sneum sogne

20 Grimstrup-Vester Nykirke sogne

21 Bramming

22 Vejrup Sogn

23 Ggrding Sogn

24 Hunderup Sogn

25 Darum Sogn

30 Gredstedbro-Jernved sogne
31 Vilslev Sogn

37 Roager Sogn

38 Hviding-Vester Vedsted sogne
40 Ribe Dom Skt. Katharina Sogn

41 Mandg Sogn

Esbjerg kommune i alt

Daglig- Udvalgs-
varer i alt ning

varer

10.500
1.100
4.000

100
3.800
200
3.000
2.300
4.800
500
200
800
6.400
26.400
900
3.500
500
1.100
300
600
1.700
300
7.200
400
2.200
700
300
400
500
500
14.500
100

99.800

30.300 16.300
3.900 100
3.300 200

100 -
500 -
800 100
1.700 300
3.000 -
1.500 400

4.000 4.000
1.200 -

11.700 1.500

25.800 2.200

700 700
600 100
300 -
6.000 -
200 -
300 -
800 -
300 -
7.500 2.100
800 -
300 -
800 -
900 -
24500 4.400

131.800 32.400
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Samlet detailhandelsomsaetning pa
godt 5,9 mia. i Esbjerg kommune

Omseetningen fra forhandlere af
seerlig pladskreevende varer indgéar

Omseetning

Tal for butikkernes omsaetning i 2007 er indhenéat direkte henvendelse til de
enkelte butiksindehavere. For de butikker, der kéegnsket at medvirke i
undersggelsen, er omseaetningen skannet.

Af tabel 2.5 fremgar de indsamlede daglig- og ugsrhreomsaetninger i de
forskellige omréader. Af anonymitetshensyn er detio raekke af omréderne ikke
muligt at vise omsaetningstallene, ligesom omsaegmingndre omrader kun kan
vises helt overordnet.

Disse anonymitetshensyn traeder i kraft, hvor degrear for fa butikker inden for
de enkelte branchegrupper eller hvor fa butikkerdmemeget stor del af
omseaetningen inden for branchegruppen.

Det fremgar af tabel 2.5, at den samlede omszelaipg godt 6,0 mia. kr. i Esbjerg
kommune betragtet under ét. Knap 1,2 mia. kr.er @0 % - kan henfares til
detailhandelen i Esbjerg Indre By.

Det er i omradet Gjesing, hvor Esbjerg Nord er @lat; vi ser den starste
omsaetning. Her |& omsaetningen i alt pa knap 1,8 knia

Knap halvdelen af omsaetningen inden for beklsedinitgbjerg kommune kan
henfares til Esbjerg Indre By, mens andelen fdest.@oligudstyr er 11 %. Dette
harmonerer godt med, at en meget stor andel adduiihgsbutikkerne ligger i
midtbyen, mens mange af de vaesentlige forhandfdveligudstyr findes i Gjesing.

| Ribe var der i 2007 en udvalgsvareomsaetning gt 5@0 mio. kr., hvoraf mere
end halvdelen var boligudstyr. | Bramming og Seegldidgjorde udvalgsvarerne
under halvdelen af omradets samlede omsaetning.

Bemaerk, at selvom forhandlere af seerlig pladskreeygaregrupper antals- og
arealmaessigt behandles seerskilt sidst i dettedtapét indgar deres omsaetning til
private i tabel 2.5. F.eks. kan byggemarkeder agtptentre have en veesentlig
omseaetning inden for boligudstyr.

Bramming bymidte, Esbjerg Byhistoriske Arkiv
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Tabel 2.50mseetning i 2007 fordelt pa brancher og omradé&e(e mio. kr. inkl.

moms)

01-010 Indre by

01-015 Vesterbyen

01-020 Strandby

01-030 Vognshgl

01-040 Spangsbjerg

01-050 Boldesager

01-060 Jerne

01-070 Stengardsvej / Sportsvej
01-080 Dsterbyen

01-090 Rgrkjeer

01-100 Havnen

01-110 Kvaglund Erhverv
01-120 Gammelby

02 Saedding

03 Gjesing

04 Kvaglund

05 Hjerting Sogn

07 Guldager Sogn

08 Bryndum Sogn

09 Vester Nebel Sogn

10 Skads Sogn

12 Tjeereborg Sneum sogne

20 Grimstrup-Vester Nykirke sogne
21 Bramming

22 Vejrup Sogn

23 Ggrding Sogn

24 Hunderup Sogn

25 Darum Sogn

30 Gredstedbro-Jernved sogne
31 Vilslev Sogn

37 Roager Sogn

38 Hviding-Vester Vedsted sogne
40 Ribe Dom Skt. Katharina Sogn
41 Mandg Sogn

Esbjerg kommune i alt

Daglig-
varer

347
49
112

90

156

378

*

2.740

Udvalgs- Beklaed Boligu

varer i alt ning

836 438
80 *
96 *
* -
* -
* *
29 *
* -
45 *
* *
* -

188 29
* *
* *
18 *
* -
* -
* -
* -
* -
* -

118 32
* -
* -
* -
* -

512 137

3.295 928

* kan af anonymitetshensyn ikke vises

d-styr

188

111
747

228

1.679

dvrige Detail-
udvalgs- handel i
varer alt
210 1.185
13 129
* 208
* *
* 120
* *
* 119
* *
17 201
- *
- *
_ *
* *
48 397
* 1.770
- *
* 129
_ *
* 81
_ *
_ *
* 54
* *
35 348
- *
* 75
- *
* *
* *
- *
- *
* *
87 890
- *
685 6.035
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Kundeorienterede servicefunktioner

Sammen med butikkerne udggr de kundeorienteresizsmktioner en bymidtes
attraktion. Ligesom det gar sig geeldende med betikér det vaesentligt, at der er et
bredt og attraktivt udbud af kundeorienterede sefuinktioner. Derfor har ICP
registreret samtlige kundeorienterede servicefonkti i gadeplan i den funktionelle
bymidte i Esbjerg Indre By, Ribe bymidte og Bramghbymidte. Disse er skitseret i
nedenstdende tabel 2.6.

Tabel 2.6Kundeorienterede servicefunktioner i Esbjerg, RigeBramming bymidter

Esbjerg Ribe Bramming

Restauranter, cafeer mv. 68 21 4
Pengeinstitutter mv. 20 9 6
Frisgrer mv. 23 8 4
Museer, biografer mv. 4 0
Anden service 8 2 1
Kundeorienterede

servicefunktioner i alt 122 44 15

Der er i alt 122 kundeorienterede servicefunktiarstueplan i den funktionelle
bymidte i Esbjerg, dvs. i ghgaden Kongensgade nagevaje, Skolegade og
Torvegade. Over halvdelen af de kundeorienteredgcséunktioner i Esbjerg Indre
By er restauranter eller andre spisesteder sangga@at m.v., ca. 16 % er
pengeinstitutter, ejendomsmeaeglere mv., mens céb &Bfrisgrer, skanhedspleje,
solcenter mv.

Servicefunktionerne er med til at ggre bybilledetrenvarieret. Servicefunktioner
som pengeinstitutter og frisgrer m.v. har oftestamade uden meget liv og kan
derfor veere problematiske for kundernes oplevelsymidten.

De udfylder dog nogle af de hverdagsfunktioner,atangdvendige for kunderne.
Dermed er servicefunktionerne medvirkende til lattikke kunderne til en bymidte.

Der er generelt meget fa kundeorienterede servigeer i selve Kongensgade i
forhold til antallet af detailhandelsbutikker, matesfleste spisesteder og barer er
koncentreret i Skolegade.

| Ribe bymidte er knap halvdelen af servicefunktiore spisesteder, specielt
omkring Domkirken er bymidten praeget af de forheisisnange turister der
kommer til byen. Her er mange iskiosker og frokaiter. Herudover er der 4
museer som understgtter, at der kommer mangedutiisbyen.

| Bramming er der 15 kundeorienterede servicefamier i Storegade og Ngrregade.
Heraf er godt ¥ af butikkerne spisesteder sa samapa/grill og bar/bodega, mens
omkring 40 % er pengeinstitutter. Der er herudduesolarier og to frisgrer i den
funktionelle bymidte i Bramming.

Restaurant i Ribe bymidte Esbjerg Byhistoriske Arkiv
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Butikker der forhandler seerlig pladskraevende

varegrupper

Der er foretaget en opggrelse af antallet af betikller forhandler seerlig
pladskreevende varegrupper. Der er her tale omHiartikler forhandler mgbler,
planter, biler, campingvogne, lystbade samt byggetreelastartikler til private.

Som det ses af tabellen koncentrerer forhandlefraeedig pladskraevende vare-
grupper sig iseer omkring bilforhandlere og byggewmder

De fleste mgbelbutikker er medtaget under boligudidet disse ogsa saelger andre
udvalgsvarer, som f.eks. billeder, lamper og atidigetil boligen. Dermed bliver de
kategoriseret som udvalgsvarebutikker og er ikkeigispladskraevende.

| Esbjerg Kommune er der i alt 45 forhandlere afliggpladskreevende varegrupper,
som tilsammen har et bruttoareal pd omkring 871560

Bemeerk, at forhandlere af biler, bade, planteskmjecampingvogne skal have et
egentligt salgslokale for at indga i denne opgetels

Tabel 2.7Antallet af butikker der forhandler saerlig pladskerde varegrupper
samt deres bruttoareal

Antal Areal, m?
Bilforhandlere 29 57.300
Byggemarkeder og -
materialer 8 19.200
Plantecentre 5 6.500
Magabler 1 300
Campingvogne 2 4.200
Esbjerg kom. i alt 45 87.500

Udviklingen i detailhandelen i Esbjerg kommune

I nedenstadende vil detailhandelen i Esbjerg komn2@®8 blive sammenlignet med
tidligere detailhandelsanalyser foretaget i dagatie kommuner Esbjerg og Ribe.

Detailhandelen i Esbjerg 2008 vil blive sammenligmed detailhandelsanalysen af
tidligere Ribe Kommune 2005 og Konsekvensanaly&esbjerg 1991, som
omhandler det tidligere Esbjerg Kommune. Detteeesehest tilgeengelige
detailhandelsanalyser foretaget i kommunen.

Da der ikke forefindes nogle tilgaengelige analyseBramming kommune, kan
udviklingen ikke beskrives for dette omrade.

Generelt er tendensen i Danmark at butiksantalldef, mens omseetningen relativt
stiger i detailhandelen.

| figur 2.7 ses, at antallet af butikker i det igdire Ribe Kommune er faldet fra 115
butikker i 2004 til 106 butikker i 2008, svarendeet fald pa ca. 8 %. Det er
primeert antallet af dagligvarebutikker, som er éaldmkring 30 %, mens antallet af
udvalgsvarebutikker er steget svagt i samme periode

Samtidig er den samlede omsaetning i det tidligélbe Rommune er steget godt
8 % i perioden 2004 til 2007, hvilket er illustrerdigur 2.8.
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Figur 2.7 Antal butikker 2008 og i 2004 fordelt pa branchéidligere Ribe
Kommune i alt
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Figur 2.8 Den samlede omsaetning i 2004 og i 2007 i tidligéitee Kommune i alt (i
2007 priser)
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| det tidligere Esbjerg Kommune er antallet af kkeir faldet i perioden 1991 til
2008 med ca. 21 %, hvilket ses i figur 2.9. HvoridE991 var 214
dagligvarebutikker i tidligere Esbjerg Kommune er d2008 134
dagligvarebutikker i den tidligere Esbjerg KommuReldet i antal butikker er ikke
neer sa kraftigt p& udvalgsvarer. Her er sket dtifahtallet af udvalgsvarebutikker
pa knap 9 % i perioden 1991 til 2008.

Omvendt er den samlede omsaetningen i det tidligebgerg Kommune, som det
ses i figur 2.10, steget fra ca. 3,78 mia. kr.91.8l 4,61 mia. kr. i 2007 (i 2007
priser), hvilket svarer til en stigning pa godt®2 Dagligvareomsaetningen er fra
1991 til 2007 nogenlunde konstant, mens udvalgsvaseetningen er steget ca. 50
% i samme periode. Med hensyn til udvalgsvareonisgen skal man dog veere
opmeerksom p43, at visse brancher som blandt ankkékbutikker ikke var
medtaget som udvalgsvarebutikker i 1991.

Side:35 af 72



Kapitel 2

Figur 2.9 Antal butikker 2008 og i 1991 fordelt pa branchéidligere Esbjerg
Kommune i alt
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Figur 2.10 Omseetningen i det tidligere Esbjerg Kommune 199208y (i 2007
priser)
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Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederfa detailhandelen i Esbjerg
kommune, belyses stgrrelsen af det nuveerende wjidige forbrug af
detailhandelsvarer i de forskellige dele af komnmne

Som ovenstaende indikerer, er Esbjerg kommunedusrandt pa mindre omrader.
Opdelingen er sket efter samme systematik somitedadh Detailhandelen i Esbjerg
kommune, om end afrapportering i relation til faret er sket pelovedomrade
niveau.

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgaydivor sidstnaevnte indeholder
branchegrupperne beklaedning, boligudstyr og gwiyalgsvarer.

Figur 3.1 Esbjerg kommune opdelt pa hovedomrader (ikke ggamdimradenavne er vist)
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Datagrundlag og horisontar

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICRsH&gdning af Danmarks
Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysningebba. indkomst-, bolig- og
befolkningsforhold, ligeledes fra Danmarks Stakisti

Desuden har Esbjerg kommune bidraget med data ngktia.
befolkningsudviklingen i kommunen.

Beregningerne og opggrelserne knytter sig til 2€80mt horisontaret 2021.
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Befolknings- og indkomstforhold

Figur 3.2 viser udviklingen i befolkningstallet fde 30 hovedomrader, der nu udgar
Esbjerg kommune.

Som det ses af figuren, bor der flest i omrade §ijéfg by — her bor der ca. 37.000
personer. De folkerigeste omrader i gvrigt er @,08, 05 og 21, mens der bor
feerrest i omraderne 41 og 11.

| alt bor der ca. 114.400 personer i hele Esbjemrkune.

Folketallet i Esbjerg kommune betragtet under éte® at veere faldende frem mod
2021, om end der er forskelle omraderne imellent.s2mlede folketal ventes at
falde med godt 4 procentpoint til ca. 109.700 peesd 2021.

Den starste procentvise vaekst i folketallet skemiedomrade 32 (144 %) efterfulgt
af omrade 06 (65 %) og 10 (55 %), mens de stgrsteeptvise fald sker i
omraderne 03 (-20 %), 02 (-19 %) og 30 (-14 %).

Malt i antal personer ses den starste vaekst i cenm&dd7 og 40, der vokser med
henholdsvis 1.300 og 1.200 personer.

Det stgrste fald i folketallet ses i 01 Esbjergtyor der ventes ca. 4.000 personer
feerre i 2021.

Niveauer for husstandsindkomst og -starrelse

Forbruget i den enkelte husstand afhaenger bltausstandens indkomstniveau samt
antallet af personer pr. husstand.

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsindkorasbjerg kommune ligger pa
403.000 kr., hvilket er lidt over landsgennemshifta. 400.000 kr.).

Antallet af personer pr. husstand indvirker ogs&ysstandens forbrug — og dermed
det samlede private forbrug af detailhandelsvaetroimrade.

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsstarr&sbjerg kommune er knap 2,14
personer pr. husstand. Landsgennemsnittet er pa 2,0
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Figur 3.2 Befolkningsudviklingen i Eshjerg kommune opdelh@é&edomrader
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Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befalkning indkomstforholdene
samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statidtkbrugsundersggelser, er
forbruget for 2007 og 2021 beregnet.

Dagligvareforbruget hos borgerne i de 30 hovedosrréds i figur 3.3.

Som det ses, er dagligvareforbruget i 01 Esbjerlydyggnet til ca. 837 mio. kr. i
2007, hvilket ventes at veere faldet med godt 6Q krictil 775 mio. kr. i 2021. Den
lille vaekst i forbrugsudviklingen kan ikke opvejetdorventede faldet i folketallet
indtil 2021 Esbjerg by.

| kommunen betragtet under ét er dagligvareforbrbgeegnet til 2,59 mia. kr. for
savel 2007 og 2021 — pa kommuneniveau er faldgkéfallet sdledes ikke starre,
end at forbrugsudviklingen ventes at holde forbtadelagligvarer pa status quo.

Den starste belgbsmaessige veekst i dagligvarefarbvegtes at ske i omraderne 07
og 40, hvor 2021-forbruget af dagligvarer i hvariréde ventes at ligge ca. 35 mio.
kr. hgjere end 2007-niveauet.

Af figur 3.4 fremgar forbruget af udvalgsvarer iféen omrader.

Forbruget af udvalgsvarer ligger lidt hgjere end gagligvarer, ligesom den
procentvise veekst i det arlige forbrug er veesertiligere. Saledes ligger forbruget i
Esbjerg kommune pa 2,68 mia. kr. i 2007, hvilkettes at veere steget med godt
14 % til 3,07 mia. kr. i 2021.

Hvor der ventes et lille fald i dagligvareforbrug@tl Esbjerg by, ventes der en
veekst i det arlige forbrug af udvalgsvarer pa ¢a.% malt over perioden.

Det er kun i omraderne 2, 3 og 4 der ventes ettigefald i udvalgsvareforbruget
over perioden.
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Figur 3.3 Forbrug af dagligvarer (mio. kr. inkl. moms i 20@¥iser)
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Figur 3.4 Forbrug af udvalgsvarer (mio. kr. inkl. moms i Z0@riser)
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Turisme

| kraft af placeringen ved Vesterhavet og Vadehéitesekker Esbjerg by mange
turister primaert om sommeren, men der er ligeletedel turister resten af aret. En
meget stor del af turisterne bor i de store somosmimrader Blavand, Henne
Strand, Remg og Fang. Der er omkring 3,4 mio. @tainger om aret i hele
regionen. De 7 starste turistattraktioner i Esbfgrdnavde et samlet besggstal pa
knap 530.000 personer i 2007, hvilket forventestige i 2008. De stgrste
attraktioner er Esbjerg Sgfarts- og Fiskerimusegr®wmmestadion Danmark.

Ribe, som er Danmarks eeldste by, med en hyggefigrgd bymidte med et unikt
bymiljg og mange museer, og ikke mindst Ribe Dok&ihar stor tiltraekningskraft
pa turisterne.

Omkring 40 % af turisterne i sommerhusomradernegesbymiljg pa deres ferie. |
og med at Esbjerg er den absolut stgrste by i negioma det forventes, at en stor
del af sommerhusturisterne besgger Esbjerg fdiagipse. Men Ribe bymidte far
ligeledes besgg af mange kunder, som kommer faplate det unikke bymiljg og i
den sammenhaeng f& en kop kaffe eller en is.

Det vurderes, at turisterne i regionen betydekstra dagligvareforbrug pa omkring
200 — 225 mio. kr. til hele regionen og et eksttaalgsvareforbrug pa ca. 225 — 250
mio. kr. til hele regionen.
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Ved at seette den realiserede omseetning i butikkétabjerg kommune i forhold til
forbruget i kommunen fas et udtryk for daekningsgradiler hvor stor en del af det
potentielle forbrug i kommunen, der svarer til orrEegen i kommunens butikker i
2007.

Daekningsgraden afspejler saledes ikke, hvorledesainingen er sammensat af
kab fra lokale forbrugere og forbrugere bosat iraramrader, men er alene udtryk
for, om der er overskud eller underskud pa handédsizen.

| det falgende er forholdet mellem omsaetningenoobriiget af henholdsvis daglig-
og udvalgsvarer beregnet for Esbjerg kommune.

Handelsbalance

| hele Esbjerg kommune var der pa dagligvarer tdiol mellem omsaetning og
forbrug pa 106 %, mens forholdet pa udvalgsvareside 123 %.

Det vil sige, at udvalgsvareomsaetningen i butikkerBsbjerg kommune er 23 %
hgjere end det samlede udvalgsvareforbrug i kommurigeledes er
dagligvareomsaetningen 6 % hgjere end det samlagig\daeforbrug i kommunen.
Derfor ma der veere en del forbrugere, som er hatetfor Esbjerg kommune, der
handler i butikkerne i Esbjerg kommune.

Det vurderes, at arsagen bl.a. skal findes i deakdive detailhandel, som er i
Esbjerg Indre By samt i Esbjerg Nord. | EsbjergrénBy findes en attraktiv gdgade
med savel mange vigtige kaedekoncepter som nichepedmitikker, som alle
styrker Esbjerg Indre By som handelscenter. Deedtatikker i Esbjerg Nord gger
desuden Esbjergs appeal som et godt sted at handle.

Tabel 4.10mseetning/forbrug i Esbjerg Kommune i 2007 i rkioinkl. Moms

Daglig- Udvalgs- Bekleed- Boligud- @vrige Detail-

varer varer ning styr udvalgs-  handel
ialt varer ialt
Esbjerg
Kommune 106 123 127 121 12: 114
Opland

Pa baggrund af de foreliggende beregninger, sdarirger med indkgbsmgnstret i
regionen i gvrigt, er det ICP’s vurdering, at Eshjgommune har en vis
oplandseffekt p& specielt udvalgsvarer for forbrnge den sydlige del af Varde
Kommune, den nordlige del af Tander Kommune, santuéstlige del af
Haderslev Kommune.

Esbjerg har en vis betydning for forbrugerne i Vilgmmune, men disse er
ligeledes orienteret mod det store udbud i Koldikgaft af Kolding Storcenter og
Kolding bymidte.

Herudover tilfgrer de store sommerhusomrader i€niand, pA Remg og pa Fang
en ekstra omsaetning til butikkerne i Esbjerg komenun

Butikkerne i Ribe bymidte har ligeledes en stoyeing i den sydlige del af
kommunen, samt for forbrugerne i den nordlige ddlender kommune og den
vestlige del af Haderslev kommune.
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For at kunne sammenligne detailhandelskoncentetiatet veere sig bymidter eller
butikscentre, har ICP udviklet et benchmarking-uagrkenaevnt ICP Shopping-
Index.

Ved hjeelp af dette veerktgj kan man direkte sammeelde enkelte udbudspunkter.

Shoppingindexet tager hgjde for en lang raekke fdrlemm er af betydning for et
udbudspunkts evne til at tiltraekke og fastholdéifogerne.

De forskellige faktorer er vaegtet i forhold til dsrrelevans for forbrugerne og
bestar dels af en reekke malbare faktorer, dels adedcke vurderinger foretaget af
ICP.

Shoppingindexet bestar af 4 kategorier: detailhkrséevice, miljg og parkering,
som hver har en score og som tilsammen udggr dale teedgmmelse. Den totale
score er et tal, som viser hvor steerkt udbudspuekie

Nedenfor er vist nogle eksempler pa de forhold i@ indgar i ICP Shopping
Index.

Detailhandel Tilgaengelighed og parkering
« antal butikker « kapacitet
» butikstyper & starrelser « skiltning
» keedestruktur « lokalisering
» attraktion e betaling
 abningstid « tilgeengelighed
Service Miljo

» restauranter og caféer « gadeudstyr
» underholdning (bowling m.v.) * beplantning
» kulturelle tilbud (biograf, teatef » gagade

m.v.) » torvedannelser
e serviceydelser

For at give et indtryk af hvorledes Esbjerg Indsge Ribe og Bramming bymidter
klarer sig i konkurrencen med de andre veesentlipeidspunkter i
markedsomradet, er der foretaget en sammenlignedKolding Storcenter,
Kolding bymidte og Varde. | alle tilfeelde er detfdaktionelle bymidter, der er
medtaget, det vil sige, de omrader hvor detailhlmder absolut mest koncentreret.

| figur 5.1. vises de 6 udbudspunkters indbyrdgskst inden for de 4 omrader;
detailhandel, service, miljg og parkering. | figu vises den totale ICP Shopping
Index score, mens figur 5.2 placeret nederst itkpiiser procentfordelingen
mellem de 4 kategorier.

Som det fremgar, har Esbjerg Indre By en vaeseindjgre total score end de gvrige
udbudspunkter i regionen. Esbjerg Indre By sca@&lt451 point, mens Kolding
bymidte scorer 358 point.

Betragtes de enkelte dele af shoppingindexet kigsbjerg Indre By sig bedst
indenfor alle fire kategorier.
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Figur 5.1 ICP Shopping Index
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Detailhandel

Som naevnt er Esbjerg Indre Bys detailhandel vaggestterkere end de gvrige i
regionen. Esbjerg Indre By har det stgrste antgkiter og flest store butikker i
bymidten.

Kolding Storcenter skiller sig dog ud med bl.ahefjere gennemsnitlig attraktion og
en stagrre andel af keedebutikker og andel af dameymeéns det samlede antal
butikker er lidt lavere. Den starste forskel padiot) Storcenter og de gvrige
udbudspunkter er dog de markante leengere abniegsBdtikkerne i Kolding
Storcenter har generelt 9 timer laengere abent @n agd butikkerne i Esbjerg
Indre By.

Ribe og Bramming har en lavere detailhandelssaadede gvrige udbudspunkter,
primzert i kraft af de feerre butikker, f& keedebutikkg den kortere bningstid.

Servicefunktioner

| Esbjerg Indre By er der flere spisesteder erel @drige udbudspunkter. De fleste
spisesteder og barer er koncentreret i Skolegade.

Hverken Esbjerg eller Kolding har tilknyttet bio§edler lignende funktioner som
kan skabe liv om aftenen i bymidten.

Kolding Storcenter skiller sig ud ved at have éespisesteder og servicefunktioner
generelt. Til gengeeld har Kolding Storcenter egi@bmed mange sale.
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Ribe har en forholdsvis stor andel af spisesteéftahbld til byens starrelse og
antallet af detailhandelsbutikker. Ribe bymidtgenerelt praeget af at mange
turister besgger byen og ikke mindst dens domkirke.

Tilgeengelighed og parkering

Pa tilgeengelighed og parkering scorer Esbjerg hajeslelen af parkeringspladser i
forhold til antallet af butikker er nogenlunde damme i Esbjerg Indre By som i
Kolding bymidte. | Esbjerg Indre By er der 12 parkgspladser pr. butik, mens
Kolding bymidte har ca. 15 parkeringspladser ptikou

Kolding Storcenter har den bedste tilgeengeligheteswyisning til
parkeringsarealerne, hvilke styrker Kolding Stoteesom udbudspunkt i denne
sammenligning. Herudover har Kolding Storcenter3@aparkeringspladser pr.
butik.

Miljg
Miljgscoren ligger relativt hgjt ved alle de stegudbudspunkter, da her — bortset fra

Kolding Storcenter og Bramming — er tale om byedragentlige bymidter og
hyggeligt miljg.

Kolding Storcenter kan ikke byde pa f.eks. gamleusg, turistappeal m.v., men
scorer med sine ensartede gadeforlgb, overdeekkdideomngode renligholdelse
alligevel naesten lige s mange point som bymidterne

Ribe bymidte scorer dog absolut hgjest i miljgseohiljget i Ribe udger 25 % af
det samlede ICP Shopping Index, mens miljget udger 19 % i Esbjerg og
Kolding bymidter og 13 % i henholdsvis Kolding Stenter og Bramming.

Ribe bymidte har et helt unikt bymiljg med mangentgahuse. Ribe A og
Domkirken giver en helt speciel stemning, somagkker mange turister. Herudover
tiltraekker Museet Ribes Vikinger og Ribe Kunstmuseagsa turister til omradet.
Dette preeger ligeledes den eksisterende detailhagdeespisning i Ribe by, som
iseer omkring Domkirken er praeget af turistbutikegren hgj overvaegt af
restauranter, iskiosker, caféer og hoteller.

Tabel 5.2ICP Shopping Index i procent

Esbjerg Indre By 20% |i
10% [[1125%
25%  [13%
19% [[119% ]

19%
|

0% 20% . 40% 60% . 80% 100%
B Detailhandel M Service

|

Ribe bymidte

Bramming bymidte

Kolding bymidte

Kolding Storcenter

|

Varde
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| det fglgende afsnit vil de veesentligste konkwnele udbudspunkter til Esbjerg
Indre By blive skitseret. Herudover vil den frenigiel konkurrencesituation blive
beskrevet.

I nedenstdende tages udgangspunkt i nuvaerendeliggrié rekognosceringer i
markedsomradet.

De gvrige vaesentligste udbudspunkter i markedsoshiaarde, Vejen, Kolding
Storcenter samt Kolding Bymidte er illustreretgui 6.1.

Figur 6.1 Veesentlige konkurrerende udbudspunkter
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Varde bymidte
Varde bymidte ligger godt 20 km fra Esbjerg Indre B

Varde bymidte er det primzaere indkgbssted for badgigiarer og udvalgsvarer for
forbrugerne i Varde Kommune.

Varde bymidte bestar af gdgaderne Vesterport, Nygadkreemmergade.

Der er i alt omkring 65 butikker i Varde bymidtesraf er 73 %
udvalgsvarebutikker. Beklaedningsbutikker udger @®o af det samlede antal
butikker i bymidten, mens boligudstyrsbutikkerneyad 31%.

Omkring 26 % af butikkerne i Varde bymidte er maxdllaf en kapitalkeede og 18%
er medlem af et frivilligt keedesamarbejde.

Den samlede gennemsnitlige attraktion for butikkararde bymidte ligger en
anelse under middel.

Vejen bymidte
Godt 50 km fra Esbjerg Indre By ligger Vejen byreidom er det primaere
indk@bssted for forbrugerne i omradet omkring Vejen

Vejen bymidte er koncentreret omkring Ngrregad&ggdergade.
Der er omkring 40 butikker i Vejen bymidte, herafedt 30 % dagligvarebutikker.

Kolding Storcenter og storbutikker

Kolding Storcenter, som ligger godt 70 km — svaeetidgodt 40 minutter i bil - fra
Esbjerg, tiltreekker forbrugere fra hele Sydjyllandaft af bade det overdeekkede
butikscenter samt den vaesentlige koncentratiotoad dutikker.

Der er omkring 130 butikker i omradet, heraf ligganp 110 af butikkerne i
Kolding Storcenter. Hovedparten af butikkerne idiny Storcenter er
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udvalgsvarebutikker. Antallet af beklsedningsbutiklsem er en veesentlig faktor
for valget af indkgbssted, udggar omkring halvdeledet samlede antal butikker.

Den gennemsnitlige attraktionsniveau ligger godirawiddel i omradet og her er
ligeledes en meget hgj andel af keedebutikker. Qngkeb % af samtlige butikker er
tilknyttet enten en kapital eller frivillig keede.

Kolding bymidte
Kolding bymidte, knap 5 km fra Kolding storcenter,et attraktivt indkgbssted i
Sydjylland.

Her er omkring 180 butikker, hvoraf godt halvdedégrudvalgsvarebutikker.

Den gennemsnitlige attraktion i butikkerne liggemkosing middel i Kolding
bymidte. Her er et bade dybt og bredt udbud akkati

Den fremtidige konkurrencesituation

| neervaerende afsnit beskrives en raekke forhold,\gbkanne pavirke konkurren-
cesituationen for udbudspunkterne i Esbjerg Kommune

| Kolding har Kolding Storcenter gennem de senésf@et starre betydning ikke
mindst i Trekantomradet. Detailhandelsomsaetningmmea Kolding Storcenter er
fra 2002 til 2006, hvor centret omsatte for ca.id.rkr. steget med mere end 25 %.

Til dette skal leegges, at storbutiksomradet omkKnlling Storcenter ogsa har
@get sin betydning igennem de senere ar.

Der er planer om outlet-centre flere steder i Tnék@mradet. Et factory outlet-
center defineres som "en samling butikker der anlpligt, opfart og markedsfart
under faelles navn. Butikkerne skal hver for sigevaevet af en producent.
Generelt skal der annonceres med 2 priser — epri@ieg en outletpris. Besparelsen
i forhold til den traditionelle detailhandel vilgisk ligge i starrelsesordenen 30-70
%.” Et factory outlet skal ligge veek fra de stogeh s& man ikke generer den
traditionelle meerkevaredetailhandel. | Danmarkesridlag kun etableret ét
egentlig:ﬁfactory outlet. Det ligger i Ringsted logr et samlet bruttoareal pa omkring
12.500 m.

| Kolding er man langt fremme med planerne om ¢iedeenter. Der forventes at et
overdaekket design outlet-centre pa 1.86@bmer i udkanten af Kolding bymidte
ved Riberdyb ultimo 2010. Outlet-centret heevdediae Nordeuropas starste.
Grunden til at det engelske developmentfirma higtu€olding, er den strategisk
centrale placering i forhold til hele Vestdanmdgtk. placering af et outlet-center ved
Esbjerg vurderes ikke at veere optimal, primaertifded geografiske opland er
begreenset af Vesterhavet.

Det vurderes ligeledes, at der maksimalt er pla@s outletcenter i VestDanmark.

| Vejen er der planer om etablering af diverse lgssarebutikker samlet i et
aflastningscenter ved den vestlige motorvejsafkarse

Herudover bliver der arbejdet med et varehus i Beridette vil styrke
detailhandelen i Tgnder, men vurderes ikke at faetpdning for detailhandelen i
Esbjerg kommune.
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Som et led i analysen af detailhandelen i Esbjergrkune, er der foretaget en
afgreensning af bymidterne for byerne Esbjerg, Rip&ramming samt for
bydelscentrene Seedding, Vesterbyen og Osterbyshjég kommune. Dette er
sket via anvendelse af den statistiske metode beski Bekendtgarelse 1093, 28.
september 2007.

Baggrund og metode

Det er kun i byer med mere end 5.000dwtailhandel, at denne metode finder
anvendelse.

Datamaterialet udggres af et udtraek fra CVR. Hénémtes branchekode og
adresser pa de produktionsenheder, der har adresgivent omrade.
Datamaterialet opdeles i 8 branchegrupper, somieorbeskrives som fglger:
Detailhandel m.v.

Hoteller, restauranter m.v.

Persontransport

Pengeinstitutter, forsikring m.v.

Forretningsservice m.v.

Offentlig adm. m.v.

Sundhedsvaesen

© N o g kDb

Kultur m.v.

Ved hjeelp af GIS-programmet Maplnfo er alle virkdeder, der falder ind under
ovenstaende definitioner, stadfaestet i en databasa, illustreret grafisk pa et kort.
Enhederne er illustreret med 8 forskellige faréer for hver af de respektive

grupper.

Dernaest er der — omkring hver enkelt enhed — agirett bufferzone med en 25 m
radius. Hvor der er overlap mellem disse cirklemimes samlede omrader, hvor der
er mulige bykerner. Enhederne med de tilhgrendietadner er gengivet i separate
figurer; én for hver by.

Fglgende skal dog veere opfyldt for at danne eniogke
1. Kernen skal rumme mindst én produktionsenhed tarasichegrupper.
2. Kernen skal rumme mindst 2 enheder fra branchegrapp

3. Kernen skal rumme mindst én produktionsenhed faadiregruppe 6, 7
eller 8.

Til de bykerner, der findes via ovenstaende metddfleres en randzone med 100
meter radius.

Resultatet er nu en afgraenset bymidte. Det er tatigammenholde de bymidter,
der er fundet med statistisk afgraensning, med distekende
bymidteafgraensninger. Dermed vil man have 2 "lhggrfra man — hvis det gnskes
— kan lade den nye bymidteafgraensning udspringégramrade, som minimum ét
af lagene daekker.

| det fglgende preesenteres den statistiske bynfgitgeasning for hver bymidte og
bydelscenter, ligesom der knyttes en raekke kommemiter til.
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Esbjerg

| figur 7.1 ses den fremkomne afgreensning af Eglijgmidte. De 8
branchegrupper ses af tegnforklaringen.

De hvide zoner om hver enkelt af de farvede enhedaten 25 m radius, som hver
enhed tillaegges. Det rgdstribede omrade er deml@hdzone, som er tillagt de
enheder, der overlapper og derudover opfyldertieitee.

Esbjerg bymidte udspringer isaer af produktionseahbdliggende i Kongensgade
startende ved Jernbanegade og sluttende et gaétestppe ad Strandbygade
(omkring Islandsgades udmunding). Bymidten er iglired, da mange enheder i
sidegaderne til Kongensgade tilfgrer bymidten stge: Mod nord straekker
bymidten sig op ad Torvegade til Rolfsgade, measrgien mod syd er ved
Dokhavnen.

Der er et omrade, der lige akkuildte kan indlemmes i bymidten. Det drejer sig — i
den nordvestlige del af figur 7.1. — om de mangelpktionsenhederlaengere oppe
af Strandbygade. Mange af enhedernes 25 meteraaednverlapper hinanden,
men ved Strandbygade 21 opstar der et lille hulfddé&an enhederne leengere oppe
ad Strandbygade ikke indlemmes.

Figur 7.1 Esbjerg bymidte afgraenset
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Ribe

| figur 7.2 ses den fremkomne afgraensning af Rigaitite. Den nordgstlige del af
bymidten begynder ved Saltgade. Bymidten fortsaatiddederdammen og videre
langs Grydergade, hvor den munder ud omkring Grier@orv.

Bymidten tilfares bredde af de mange produktionsdehpa og omkring
Tgmmergangen og Sct. Nicolai Gade. | den sydvestlgj af bymidten tilfarer
enhederne i Sgnderportsgade bymidten starrelse.

Ligesom tilfeeldet er for Esbjerg bymidte, er deRilbe, en stgrre gruppe
produktionsenheder, som lige akkurat ikke kan imaflees. Det drejer sig om relativt
mange enheder beliggende omkring iseer Torvet, Degada og Sortebrgdregade.

Marsk Centret og Fatex pa Moltkes Alle, som er gtatnord for bymidten, er ikke
en del af den statistiske bymidteafgraensning. Ddbg vor vurdering, at Marsk
Centret kan indlemmes i Ribe bymidte, da parkeptagisen, som ligger mellem
bymidten og Marsk Centret, allerede i dag benyitdesag i Ribe bymidte. Projekt
Rade Trad med stisystemer og den kommende tragékisaysplan vil forstaerke
udnyttelsen af parkeringspladsen som en del af dgmii fremtiden.
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Figur 7.2 Ribe bymidte afgraenset
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Bramming

| figur 7.3 ses den fremkomne afgraensning af Bramyrbiymidte. Bymidten starter
i den absolut vestlige del af Jernbanegade ogaéites sa via Ngrregade og
Storegade — begge gader med et relativt intenigttfoned mange
produktionsenheder. Mod nord slutter bymidten diiér Plantagevejs begyndelse,
mens den sydvestlige del afskaeres omkring Indegtriv

Afstanden mellem produktionsenhederne i Jernbaregaxy 8 forhindrer det
overlap, som er pakraevet for at indlemme enhedegngere oppe ad Jernbanegade
i den statistisk afgraensede bymidte.

Figur 7.3 Bramming bymidte afgreenset

Side:58 af 72



Kapitel 7

Seedding

| det falgende praesenteres afgreensningerne afdugidtene Saedding, Vesterbyen
og Dsterbyen. | figur 7.4 ses den fremkomne afgnéagsaf Seedding.

Figur 7.4 Seedding afgreenset
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Som det fremgar af figur 7.4 dannes en 300 metey bymidte langs Tarphagevej
lige syd for Parkvej. Afgraensningen bestar af garfSksammenhaengende
produktionsenheder, men opfylder akkurat kravdrentbymidte. Det er dog ikke
efterpragvet, hvorvidt her findes 5.00G detailhandel.

(e) @)

Vesterbyen

Afgreensningen af Vesterbyen fremgar af figur 7.8r khin afgreenses en temmelig
stor bymidte, der streekker sig over et 1 km langpb langs Gl. Vardevej og iseer
Strandbygade.

Som det ses af figuren overlapper afgraensningdtestierbyen selve Esbjerg
bymidte.

Figur 7.5 Vesterbyen afgreenset
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@sterbyen

Der er ligeledes forsggt gennemfgrt en afgreendrdsgerbyen, men resultatet er, at
der ikke kan dannes en bymidte. Kravet om repraatentaf 4 forskellige
hovedbranchegrupper i en gruppe af overlappendiugtionsenheder kan ikke
opfyldes.

Figur 7.6 Osterbyen forsggt afgreenset
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Pa baggrund af ICP's viden om veesentlige udvikiiagls pa detailhandelsomradet
beskrives i dette afsnit de tendenser, som vurdereifle pavirke udviklingen i
detailhandelen i Danmark i de kommende ar.

Nogle af de faktorer, som har vaesentlig indflydgldeletailhandelens udvikling, er
af generel karakter, mens andre har en mere difetiandelse med driftsforholdene
i de forskellige brancher.

Generelle forhold

Uanset om der vil ske en gkonomisk veekst, vil fogerne i de kommende ar stille
starre krav til detailhandelen med hensyn til bhatikkernes vareudvalg, varernes
kvalitet samt butikkernes prispolitik.

Forbrugerne

Den fremtidige forbruger vil veere mere bevidstrbiadelse med sine indkgb. Der
ma generelt forventes en skaerpet konkurrence illdataelen. Eksisterende
lavprisformer inden for butikstyperne vil fa stglretydning og nye butiksformer
baseret pa et lavpriskoncept vil blive udviklet.

For den enkelte forbruger vil den steerke priskordaee imidlertid ikke betyde et
enten/eller, men et bade/og ved valg af indkebs&w@idrugeren vil i nogle
situationer sgge at realisere de prisfordele, sskéllige lavprisformer vil kunne
tilbyde. | andre situationer vil forbrugeren sggedndet indkgbssted, hvor f.eks.
vareudbuddet er mere specialiseret, servicegrademjere, og omgivelserne er
mere spaendende og tiltalende, og det vil forbrugséetil gengeeld ogsa betale en
merpris for.

Forbrugerne vil laegge veegt p&, at der er et stod-vog/eller butiksudvalg i det
enkelte indkgbssted. Dette forhold - kombineret foedrugernes generelt ggede
mobilitet - bevirker, at afstanden til indkebsstedefa aftagende betydning. Denne
udvikling vil give en tendens til en geografisk kemtration af detailhandelen i
feerre punkter.
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Generelt er der en stor overkapacitet i det nuvderéatiksnet, det vil sige, at der er
langt mere butiksareal, end der er behov for.

En del af denne overkapacitet er imidlertid af tekrkarakter, idet meget af dette
butiksareal har en forkert beliggenhed i forholdnvor forbrugerne gnsker at kabe
ind, og hvor der derfor kan skabes den forngdntabditet i butiksdriften.

Den geografiske indsneevring af den funktionelledsgk man har kunnet iagttage i
de senere ar i mange byomrader, kan ses i denmaesaimeng.

Der er i det hele taget en generel tendens tipateetningen pr. arealenhed inden for
detailhandelen er faldende i disse ar. Det vil sigeselvom forbruget har veeret
stigende i en lang arraekke, sa har tilvaekstenaillandelsarealet vaeret sd meget
starre, at arealeffektiviteten (malt som omsaetninge arealenhed) har veeret
faldende. Dette er en international tendens.

Lukkeloven

| de senere ar er der gennemfart flere lempelssram butikstid. Saledes gives der
nu butikkerne mulighed for at holde dbent 21 sgadayg aret. Den veesentligste
eendring i forhold til tidligere er dog stadig, @&rdjives butikkerne mulighed for at
holde dagnabent fra kl. 06 mandag morgen til kilgk@dag eftermiddag.

Desuden ma dagligvarebutikker, med en arlig omsegtpd indtil 29,8 mio. kr. inkl.
moms (2008), holde &bent pa s@n- og helligdage.

——

Specielt muligheden for generelt forlaenget abnidgsin lardagen har veeret positiv
for detailhandelen i de starre centre, der kan sdngodbningstiderne.

Ligeledes har det kunnet konstateres, at daglidpuaiitker, der ligger under
ovennaevnte omsaetningsgraense og som er beliggeriddre lokalsamfund, har
faet en vaesentlig omsaetningsfremgang.

En foragelse af antallet af dbningstimer i butikieevil kunne lette noget af presset
pa de butikker, som i dag er staerkt belastede ngedanindske behovet for
arealudvidelser.

En yderligere liberalisering af lukkeloven ventébetyde, at omsaetningen vil falde
iseer for de dagligvarebutikker, der har kunnet b@tent om sgndagen pga. lav
omsaetning samt tankstationer.

Inden for udvalgsvarer ventes en liberaliserintuikeloven isser at veere positiv for
detailhandelen i de starre centre, der kan samargmearkedsfgre dbningstiderne.
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E-handel og postordre
Handel over internettet har igennem de senere éet\sdigende.

Internettet har opnaet en meget stor betydningnirideen lang reekke
serviceomrader som bankvirksomhed, handel medrnejse

Der findes ikke statistik, der belyser hvilken lbting nethandel har for den
traditionelle detailhandel, ligesom der ikke er @odglar skillelinje mellem e-
handel, traditionel postordre og varer, der bestiiver nettet, men afhentes i en
butik.

Nethandlens brancheorganisationer har heller ikigenklart billede af den del af
nethandelen, der alene omfatter detailhandelsvarer.

Samlet set vurderes det, at nethandel og prostarddedetailhandelsrelaterede varer
udger omkring 5-10% af den samlede detailhandelsstniag i Danmark, der i
2007 udgjorde omkring 220 mia. kr. inkl. moms.

Behov for butiksareal

Selvom der i visse omrader er en overkapacitetikbuettet, og selvom ggede
abningstider bliver indfgrt og andre salgsformensshandel vinder frem, sa vil der
stadig, som fglge af den almindelige strukturudmikli detailhandelen og aendringer
i forbrugernes indkgbsadfaerd, veere behov for nigkfareal i de rigtige
beliggenheder.

Der vil derfor ogsé i de kommende ar vaere interémsimvesteringer i
butikker/butiks-centre i eksisterende byomradens.blforbindelse med byfornyelse
og revitalisering.

For investorerne vil butiksprojekter i de rigtigeliggenheder og rette starrelser
ogsa fortsat veere interessante, bl.a. fordi detadlblen generelt kan betale hgjere
huslejer end andre lejerkategorier.

Ved en vurdering af butiksprojekter skal det ogsges i betragtning, at folketallet
generelt er stagnerende. Ligeledes kan det tatdbeufg af varer, som omseettes
gennem detailhandelen, forventes at veere relatadtsstigende i Igbet af de naeste
8-10 ar.

Planloven

| et forsgg pa at deemme op for detailhandelenerstig fokusering pa de starre
byer, blev der i 1997 gennemfgrt en vaesentlig stragnaf den eksisterende
planlov.

Denne endring er dog blevet revideret ved lovaegdrin2002 og senest i juli
2007.

Der stilles saledes ggede krav til en reguleringdafklingen, herunder malsaetning
og dokumentation i kommuneplanerne, ligesom lokalet skal opfylde en reekke
krav.

Den seneste aendring har bevirket at der er indfakisimale butiksstarrelser pa
3.500 nf for dagligvarebutikker og generelt 2.008 for udvalgsvarebutikker.
Hertil kan laegges 200 il personalefaciliteter.

Der kan i byer med mere end 40.000 indbyggere ggges for udvalgsvarebutikker
stgrre end 2.000 T bymidterne, dog max. 3 stk. i hver planperiode.

Bymidterne defineres ved hjeelp af en matematiskahod

| byer med 20.000 — 40.000 indbyggere kan der gdagles for bydelscentre med et
bruttoareal pa indtil 5.000 I byer med mere end 40.000 indbyggere fastseetter
kommunalbestyrelsen det maksimale bruttoarealtikker.
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Dagligvaresektoren

Den fremtidige butiksstruktur i dagligvaresektoxénveere praeget af faerre, men
starre butikker.

Supermarkeder og varehuse

Supermarkederne har omkring halvdelen af omsaetninge store
dagligvarebutikker, og denne butikstype findes alid byer med mere end 3.000
indbyggere.

En butikstype som varehuset (Kvickly, Fatex miib) ligeledes faet stigende
betydning og findes nu i alle byer med mere en@@Dindbyggere uden for
Kgbenhavnsomradet.

Discountbutikker

Supermarkederne har omkring halvdelen af omsaetninge store
dagligvarebutikker, og denne butikstype findes alid byer med mere end 3.000
indbyggere.

| forbindelse med de senere ars steerke priskonkeerbar discountbutikken, som i
sin markedsfaring fremhzever sit lave prisniveamdap en omsaetning pa 30 % af
det totale dagligvaremarked.

Samtidig har discountbutikken faet en udbredelger Hen nu forekommer i alle
byer over 5.000 indbyggere, samt i neesten tredpbete af byerne mellem 3.000 og
5.000 indbyggere.

Nar discountbutikken ofte findes i selv relativi&markedsomrader, har det
sammenhaeng med, at discountbutikken i sit udvikloggb har sendret sig fra sit
oprindelige koncept. Saledes har discountbutiklaridet sit varesortiment med de
mere omkostningstunge og personalekraevende feesksam f.eks. frugt/grant,
mejeriprodukter og slagtervarer.

Herved daekker discountbutikken sa stor en anderrafuget pa dagligvareomradet,
at den i visse mindre byer og markedsomrader fiarggmm en naerbutik i
konkurrence med minimarkedet, som i sit udviklimgsfb som butikstype
efterhanden har forgget sit butiksareal, udvidedaitiment og forbedret sit
serviceniveau, men som ogséa derved har forggetrgiostningsniveau.

Det ma forventes, at discountbutikkernes antalatgdning vil @ges, og at mange af
dem vil fa en rolle som naerbutik.
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Lavprisvarehuse

Danmarks eneste lavprisvarehuskoncept er Bilka.eDee senere ar etableret 3
Bilka-varehuse i henholdsvis Viborg, Horsens ogpgliilagcentret Field's i
Drestaden.

Regler om en maksimal butiksstgrrelse pé& 3.50ndagligvarebutikker
begraenser dog etableringen af egentlige nye laxgygbuse.

Fodevarespecialbutikker

| den steerke priskonkurrence, som ma forventesia gig geeldende i de
kommende ar, vil antallet af specialbutikker soagstre, bagere, fiskeforretninger
m.m. blive kraftigt reduceret.

| de starre dagligvarebutikker vil der i stadiggshde omfang blive etableret
specialafdelinger, som vil p&fare specialbutikkekaekurrence.

Specialbutikkerne vil kreeve et stort kundeundentagyil derfor generelt have sveert
ved at overleve, nar de ligger for sig selv ellkialcentre og endog i visse mindre
kommune-centre/bydelscentre.

Specialbutikkerne har ogsa vanskeligheder medtatebemkostningerne ved en
beliggenhed i butikscentre, hvor de kunne dragéefoaf den store kundestrgm, som
centrenes gvrige butikker skaber.

Som modtraek mod de starre dagligvarebutikker vih ifeemtiden formentlig
kunne se, at der vil opsta nye butiksformer inderspecialbutiksomradet baseret pa
kvalitet og indkgbsoplevelse for forbrugerne. De&itgrimeert ske i de starre byer.

Tankstationer og kiosker

| de senere ar har dggnkiosker og kiosker i fortlisel med tankstationer, faet en
stadigt starre del af omsaetningen inden for dagligemradet.

| iseer de mindre byer udggr tankstationerne en ndasédel af
dagligvareforsyningen.

Det ventes, at denne udvikling vil fortsaette blia.etablering af profilerede keeder
pa omradet. Omvendt vil en yderligere liberalisgraf lov om butikstid kunne
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bevirke, at de gvrige dagligvarebutikker kan gedeien del af den omseetning, de i
de senere ar har mistet til kioskerne.

Udespisning

Fastfood, take-away og udespisning forventes gtnere kommende ar at erstatte
en stadigt starre del af forbrugernes indkegb aé¥ader.

Ser péa forbrugsundersggelsen fra Danmarks Statidtjler det belgb som
forbrugerne anvender til udespisning inkl. kabritikae 15-20% af det samlede
forbrug af dagligvarer. Det tilsvarende tal i USA58%.

Der hersker generel enighed om, at andelen i Danwilastige, men i hvilken grad,
vil afheenge af de generelle konjunkturer, modestigger og holdninger til
madlavning.

Udvalgsvaresektoren

Generelt vil udvalgsvarebutikkerne blive stgrre.rdeget store butikker vil i deres
beliggenhedsvalg i stor udstreekning veere uafheeradige placering sammen med
andre butikker.

Planloven, hvor der er sat en generel arealgraemselfalgsvarebutikker pa 2.000
m?, vil dog begraense udbredelsen af en raekke nyleuikskoncepter.

Profilering

Der vil ske en skarpere profilering af den enkblitik/kaede, bl.a. som grundlag for
at kunne udnytte bestemte dele af markedet, vegitatsit vareudvalg eller sin
forretningsform mod bestemte kundegrupper/forbriiggsoner.

Ogsa inden for udvalgsvaresektoren vil priskonkures blive forsteerket.

Nogle detailhandelsvirksomheder vil satse pa etrakisspecialisering af deres
udbud, mens andre f.eks. vil koncentrere deressantement pa relativt fa
varegrupper/varianter, for at kunne holde deresastningsniveau nede. | denne
sammenhaeng vil store lavprisbutikker i forskelligancher vinde frem.

Kaededannelse

Keedevirksomheder — bade kapitalkeeder som er ceefeale og drevet og frivillige
keeder og indkgbssamarbejder har i de senestet@nf&teerkt stigende del af
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markedet, og i dag preeges lejemalene i butiksaea@ébutikker, som ejes og
styres centralt.

Det ma forventes, at de egentlige kaeder vil fatamig @get betydning, og at
medlemmerne i frivillige keeder og indkgbsforeninger underkaste sig en staerkere
central styring, for at kunne imgdega konkurrerftanle egentlige
keedevirksomheder.

Inden for de seneste par ar, er nogle frivilligelkabl.a. Matas, Tajeksperten, Biva
og Imerco blevet opkgbt af kapitalfonde og omdatihkapitalkeeder.

Lokalisering af udvalgsvarebutikker

Da forbrugerne er mere frit stillet med hensynhtilornar de foretager deres
udvalgsvarekgb, er udvalgsvarebutikker af langtdm@rbetydning i det samlede
servicebillede end dagligvarebutikker.

Beliggenheden af udvalgsvarebutikkerne i forhdlébtibrugernes bopeel, er derfor
ikke af sa stor betydning som for dagligvarebutikles vedkommende.

Ogsa inden for udvalgsvaresektoren vil der garstsirke koncentrationstendenser
geeldende, bade med hensyn til beliggenhed, stemélsutikkerne og
organisationsform.

Styrken af disse tendenser vil dog variere melleredgrupper af brancher og
butikstyper og dermed f& betydning for detailhaadslbeliggenhedsvalg.

Generelt er beliggenheden blevet den altafggreakierfi detailhandelens
vurderinger i forbindelse med investeringer i nydiltker.

For mange brancher er f.eks. huslejen for butikdkrke af mindre betydning end
kravet til en god beliggenhed.

B ==

Pa investorsiden vil forhold som en gget keededaerag etablering af udenlandske
detailvirksomheder veere af stor betydning for ldeingen og traekke
investeringerne mod de stgrre centre.

Inden for beklaedningsomradet vil tendenserne tieamtralisering af udbuddet veere
starst.

Forbrugernes krav om et stort og varieret udbuchedr og butikker, nar de skal
kabe beklaedning, betyder, at de vil sgge mod desstentre.
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| de gvrige udvalgsvarebrancher vil iseer de me=tiapiserede brancher sgge en
beliggenhed i de starre centre.

Butikker i de brancher, hvor udvalgspraeget er nandter brancher, som udbyder
relativt standardiserede udvalgsvarer (f.eks. samigrelige maerkevarer), vil i
starre udstreekning kunne drives i mindre detailetskdncentrationer pa
kommune- og bydelscenterniveauet.

Der vil fortsat blive etableret storbutikker indfem en reekke udvalgsvarebrancher,
f.eks. radio/TV/ elektronik, autoudstyr, teepperhdgde hvidevarer.

| byer med mere end 40.000 indbyggere, kan derdggsetableres 3
udvalgsvarebutikker over 2.00C nbymidterne i hver 4-arig planperiode.

Udbygningen i byernes udkant, vil kun kunne forteadtvor gamle lokalplaner
&bner mulighed herfor samt i aflastningscentrefhus og Kebenhavn.

Hvad angar kgkkener er der de seneste 5 - 10 fieskaarkant veekst i salget.

Veeksten har veeret drevet af det generelle gkonenoigkving samt af muligheden
for lAneomlaegning og belaning af frivaerdier bettrafede stigende boligpriser.

Kokkenbutikkerne er starrelsesmaessigt op til 1f)nen de fleste er dog under
700 nf. Det er vort indtryk, at der de seneste &r erletaben del butikker. Dette er
sket i kraft af et bredere udbud inden for omraBetikkerne er meget
beliggenhedsorienterede og betjener typisk et negetomrade. Butikkerne
placerer sig gerne sammen med andre kakkenbutikker.

Forhandlere af saerlig pladskraevende varegrupper

Denne kategori er i dag udtesmmende defineret il&Nem som butikker der "alene
forhandler biler, lystbade, campingvogne, plarfterebrugsvarer, tammer,
byggematerialer, grus, sten- og betonvarer sagetlige tilfeelde mgbler”. |
temmerhandler, kan der tilknyttes et byggemarkethp&. 2.000 m2.

Kommunerne afgar stgrrelsen og beliggenheden sé dhistikstyper, dog med
seerlige regler for placering af mgbelbutikker.

Mgbelbutikker skal som udgangspunkt placeres i byeni, subsidiaert i
bydelscentre, dog kan kommunerne placere mgbekmutilomrader, der er udlagt
til butikker, der forhandler saerligt arealkraevemndesgrupper. Dette kreever en
beskrivelse af, hvorfor en placering i bymidten/elgdentre ikke lader sig gare.
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Bilforhandlere

Der er i de seneste 15 &r sket store omveeltningjéiorhandlerbranchen.
Koncentrationstendenserne har slaet igennem pg@gdlaner.

Geografisk samler forhandlerne sig i klynger. Degt Vist sig, at der er stor
synergieffekt ved at placere sig sammen med amdhafdlere. P4 den made synes
udbuddet stgrre og forbrugerne vil, nar de besdigse udbud, let kunne bevaege
sig mellem forhandlerne. Et eksempel pa dette ébyBn Silkeborg”.

DAF (Danmarks Automobilforhandler Forening) der geait organiserer de starre
forhandlere, har i dag ca. 600 forhandlere med €90 udsalgssteder.

Dette tal forventer DAF vil veere nogenlunde ufonataver de neermeste ar.

Antallet af forhandlere og udsalgssteder er gehakelet med mere end 30% over
de sidste 10 ar.

Udviklingen er bl.a. sldet igennem, hvor der fenidel byer 1a 2 forhandlere, der
farte meerker fra samme fabriks- og distributionisfiusrede virksomhed. | dag er
der neesten i alle byer kun én forhandler af etdmaistnaerke, hvor mange samtidig
har flere meerker i samme butik.

Udviklingen gar samtidig imod, at nyproduceredeibilkal serviceres vaesentligt
mindre — ca. kun halvt s& ofte — som hidtil. Déiétyder dels, at de arealer der
disponeres til veerksteder bliver mindre, dels atasentlig del af omsaetningen
forsvinder i de udsalgssteder, der har tilknyteerksted.

Det er vor vurdering, at der kun i meget begraeos#ang vil ske en etablering af
forhandlere, der udelukkende seelger brugte biten @l affade et behov for
omdannelse og nybyggeri til butikker, der forhandkerligt arealkraevende
varerByggemarkeder og mgbelbutikker

Generelt er der pa landsplan en overkapacitetnel®nanche. Udviklingen er
praeget dels af brancheglidning dels af behovegdde placeringer, gerne sammen
med andre butikker.

Sortimentet udvides i disse ar i byggemarkedetrogid at omfatte cykler, mgbler,
lamper, et egentlig farvehandelssortiment saniglegidsvis en lang raekke varer i
gvrigt f.eks. standardiseret beklaedning.

Arealbehovet gar for tiden i 2 retninger. Jem &,Flgr stort set alene har egentlige
byggemarkedsartikler og blot bruger et areal pd &00 — 1.200 fog i den anden
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ende af skalaen Bauhaus, som med sine stgrsté&duiikl.a. Herning, Holbaek og
Randers, har et areal omkring 15.000 m

Kravet til beliggenhed er ens for alle butikkemiStynlighed og gerne sammen med
andre butikker, selvom de starste ikke pd sammesrsdoh de mindre er afhaengig
af beliggenheden sammen med andre.

Et discountbyggemarked som f.eks. Jem & Fix vi#j §rad veere afthaengig af
placering sammen med andre. De vil derfor sggdamepng sammen med andre
byggemarkeder eller udvalgsvarebutikker. Da dereallkrav er maksimalt 1.500
m?, kan etableringer teettere pa bymidten ogsa korréntalp.

Hvad angér mabelbutikker vurderes det, at udvildingar i retning af skarpere
koncepter. De store koncepter vil blive endnu st8r6.000 rh(IdéMgbler) og
omkring 30.000 rh(lkea Aalborg, Odense og Arhus) mens butikker &eks.
BIVA etablerer butikker i starrelsesordenen 1.000500 n.

De store vil som f.eks. Ikea inddrage flere branchidder i deres sortiment og vil
derfor i nogle tilfaelde i hgjere grad blive bolighetningsbutikker end egentlige
mgbelbutikker.

De allerstgrste butikker vil i mindre udstreeknirayé brug for at ligge sammen med
andre butikker, men deres krav til synlighed oggtihgelighed med bil og offentlige
transportmidler vil veere stigende.
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DAGLIGVARER

10.71.20
50.50.20
47.11.10
47.11.20
47.11.30
52.12.10

47.21.00
47.29.00
47.23.00
47.24.00
52.24.20
52.25.00
47.26.00
52.27.10
52.27.30
52.27.90
47.73.00
47.74.00
52.33.10
52.33.20
47.76.00
71.40.10

Fremstilling af friske bageriprodukter

Servicestationer med kiosksalg

Kgbmaend og dagnkiosker

Supermarkeder

Discountforretninger

Varehuse. Selvbetjeningsbutikker med fiddevaresortiment, hvor omsaetningen af
non-food-varer udggr mere end 20% af den samled@atning og hvor salgsarealet
udger mindst 1.500mMm

Frugt- og grantforretninger

Anden detailhandel med fadevarer i spgeciatninger

Fiskeforretninger

Detailhandel med brad, konditori- og sukéeer
Chokolade- og konfektureforretninger

Vinforretninger

Tobaksforretninger
Osteforretninger
Helsekostforretninger

Detailhandel med fade- drikke- og tobafteavira specialforretninger i gvrigt.
Apoteker

Detailhandel med medicinske og ortopeedisiider

Parfumerier
Materialister

Blomsterforretninger

Udlejning af videoband
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BEKLAEDNING

52.12.20 Stormagasiner

47.51.00 Detailhandel med kjolestoffer, garn, bratenv.

52.42.10 Dametgjsforretninger

52.42.20 Herretgjsforretninger

47.71.20 Herre- og dametgjsforretninger (blandet)Babyudstygsbgrnetgjforretninger
47.72.10 Skotgjsforretninger

52.50.90 Forhandlere af brugt tgj

47.91.20 Detailhandel fra postordreforretninger
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BOLIGUDSTYR

45.31.00
45.33.00
47.53.00
45.44.20
47.59.10
47.59.20
47.59.30
47.59.90
47.54.00
47.43.00
52.46.10
47.52.20
47.52.10
47.78.30
47.78.40
47.41.00
47.42.00
47.76.20
52.50.20
47.79.00
47.91.10
52.48.99
52.74.60
71.33.10
71.33.20

El-installatarer med butikshandel
VVS-installatgrer og blikkenslagerforieger
Detailhnandel med teepper, veegbekleednimglebelaegning
Glarmesterforretninger med butikshandel
Mgbelforretninger *)
Boligtekstilforretninger
Detailnandel med kakkenudstyr, glas, pamcebestik, vaser, lysestager m.v.
Detailhandel med belysningsartikler samshbldningsartikler i .a.n.”
Detailhandel med elektriske husholdningaegier
Radio- og tv-forretninger
Isenkramforretninger
Byggemarkeder og veerktgjsmagasiner
Farve- og tapetforretninger
Forhandlere af gaveartikler og brugskunst
Kunsthandel og gallerivirksomhed
Detailhandel med computere, ydre enheglsofiware
Detailhandel med telekommunikationsudstyr
Planteforhandlere og havecentre
Antikvitetsforretninger
Detailhandel med brugte varer i forretang
Detailhandel fra postordreforretninger
Detailhandel med kgkken og badeveerelseselementer
Lasesmede — hvis salgslokale
Udlejning af edbmaskiner — hvis salgslokale
Udlejning af kontormaskiner — hvis salgale

*) Planloven definerer visse mgbelforretninger smpimerhandler med tilknyttet byggemarked som saglagiskraevende

varegruppe. ICP behandler dog bade mgbelforretnimg&yggemarkedsdelen i en tammerhandel som sty
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@VRIGE UDVALGSVARER

50.30.20

50.40.00
47.72.20
47.63.00
47.59.40
47.61.00
47.77.00
47.78.10
47.78.20
52.48.40
47.64.10
47.65.00
47.64.20
47.76.30
52.48.95
52.48.99

52.50.10
52.50.90
52.61.00

Detailhandel med reservedele og tilbehgar til kniher.
(autoudstyrsforretninger)

Detailhandel med motorcykler, reservedglélbehgr
Leedervareforretninger

Pladeforretninger

Forhandlere af musikinstrumenter

Detailhandel med bager

Detailhandel med ure, smykker og gulds@gvarer
Optikere

Fotoforretninger
Frimeerke- og mgntforretninger

Forhandlere af sports- og campingudstyr
Detailhandel med spil og legetgj

Cykel- og knallertforretninger

Dyrehandel

Pornobutikker

Detailhandel med andre varer, barnevdmgprstevarer, skumgummi, ovne og pejse,
skibsproviantering med butikshandel.
Bogantikvariater

Andre forhandlere af brugte varer.

Detailhandel fra postordreforretningevis salgslokale
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BUTIKSTYPER DER FORHANDLER SZARLIGT PLADSKRAVENDE VA REGRUPER

50.10.20
50.10.30
52.44.10
52.48.55

Detailhandel med biler
Detailhandel med campingvogne mv.
Mgbelforretninger *)
Forhandlere af lystbade og udstyr hertil
Temmerhandler og butikker med starre bygningsrizéee *)

*) Planloven definerer visse mgbelforretninger smimerhandler med tilknyttet byggemarked som saglagiskraevende
varegruppe. ICP behandler detailhandelsomszaetnirigite mgbelforretninger og byggemarkedsdelernt@emerhandel

som boligudstyr mens
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