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SAMMENFATNING

Der er gennemfert analyser af detailhandlen i Kalundborg
Kommune i 2009 og i 2014. Perioden har veeret preeget af
en strukturudvikling mod feerre men storre butikker samt
en stor intern flytning af butikkerne i Kalundborg. Der er
stort set balance i handlen med dagligvarer, og de fleste
byer har egen dagligvareforsyning. Kalundborg mangler
mange af de storre og kendte udvalgsvarebutikker, og det
en af arsagerne til, at forbrugerne bruger ca. 200 mio. kr. i
udvalgsvarebutikker uden for kommunen.

INDLEDNING

Kalundborg Kommune igangsatte i foraret 2014 en analyse af detailhandlen.
Detailhandelsanalysen for Kalundborg Kommune omfatter en opdateret
kortleegning af butikkerne i kommunen. Resultaterne af butiksanalysen

er, hvor det er muligt, sammenlignet med detailhandelsanalysen fra 2009.
Detailhandelsanalysen bidrager med detaljeret viden om detailhandlen i kom-
munens storste byer, som et vigtigt input til kommuneplanen og den fremtidige
detailhandelsplanlaegning.

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

DETAILHANDLEN | KALUNDBORG KOMMUNE UNDER ET
Detailhandlen i Kalundborg Kommune bestér af ca. 175 butikker, heraf ligger ca.

60 % i Kalundborg, ca. 15 % i Hong, ca. 10 % i Gerlev og ca. 15 % den ovrige DETAILHANDLEN | KALUNDBORG
Kalundborg Kommune. P& landsplan har strukturudviklingen i kombination med KOMMUNE NOGLETAL

den gkonomiske krise medfort en betydelig nedgang i butiksbestanden og > Ca. 175 butikker

skabt flere tomme lokaler eller butikslokaler, der er overgéet til andre formal. | > Samlet butiksareal pa ca.
Kalundborg Kommune er der registreret ca. 30 udvalgsvarebutikker feerre end 97.000 m?

i 2009. Antallet af dagligvarebutikker og butikker med seerligt pladskraevende > Omseetning pa ca. 1,8 mia. kr.
varegrupper svarer til antallet fra 2009. » Forbrug pé ca. 2,1 mia. kr.

Omsaetningen i butikkerne i Kalundborg Kommune er i 2013 registreret til ca.
1,8 mia. kr. fordelt pa ca. 60 % dagligvarer og ca. 40 % udvalgsvarer. Borgerne
i Kalundborg Kommune havde i 2013 et samlet forbrug i de fysiske butikker pa
ca. 2,1 mia. kr. fordelt med ca. 55 % til dagligvarer og ca. 45 % til udvalgsvarer.
Det vidner om, at detailhandlen i Kalundborg Kommune i lidt hejere grad er
baseret pa dagligvarehandel end pé udvalgsvarehandel.
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Handelsunderskuddet pé ca. 300 mio. kr. svarer til det samlede arlige forbrug for
ca. 5.500 indbyggere. Underskuddet svarer ogsa til, at omsastningen i butikkerne
er ca. 15 % mindre end forbruget blandt indbyggerne i Kalundborg Kommune.
Handelsbalancen kan ogsé beskrives som forholdet mellem butikkernes omsastning
0g borgernes forbrug (deekningsgraden). For detailhandlen i Kalundborg Kommune
under ét er deekningsgraden i 2013 beregnet til 85. Det deekker over en daeknings-
grad for dagligvarehandlen pé 96, for taj og sko er daekningsgraden beregnet til 86
og for handlen med avrige udvalgsvarer som harde hvidevarer, bager, elektronik mv.
er daskningsgraden beregnet til 67. Handelsunderskuddet er pé i sterrelsesordenen
50 mio. kr. i dagligvarebutikkerne, og i sterrelsesordenen 270 mio. kr. i udvalgsvare-
butikkerne. Forskellen pa underskuddet i dagligvare- og udvalgsvarehandlen skal ses
i sammenhaeng med, at indbyggerne i Kalundborg vurderes at handle en stor del af
de ovrige udvalgsvarer i Slagelse, Holbaek, Ringsted mv., hvor udbuddet er vaesent-
ligt sterre end i Kalundborg.

Internethandlen er trukket ud af forbruget ved beregning af deekningsgrader i 2013.
Begrundelsen er, at internethandlen i dag har naet et betydeligt omfang, og at det
pavirker et enske om, at daekningsgraden udtrykker forholdet mellem omsaetning
og forbrug i fysiske butikker. Hvis internethandlen ikke treekkes ud af forbruget, sa
ville daekningsgraden veere lavere.

Den sydlige del af Kalundborg Kommune inklusive Heng og Gerlev har samme eller
kortere afstand til Slagelse end til Kalundborg. Udvalget i Slagelse er bredere end

i Kalundborg, og byen rummer flere store butikker, som ikke findes i Kalundborg,
herunder Bauhaus, Elgiganten, Harald Nyborg m.fl. P4 samme méde har en

stor del af den ostlige del af Kalundborg Kommune naermere til Holbaek end il
Kalundborg. Det betyder, at Kalundborg by konkurrerer med Slagelse og Holbaek
om en stor del af indbyggerne i Kalundborg Kommune. Geografien i Kalundborg
Kommune og Vestsjeelland er en af forklaringerne pa handelsunderskuddet i
Kalundborg Kommune.

Der er registreret et samlet butiksareal pé ca. 97.000 m? i Kalundborg Kommune
fordelt pa ca. 40 % dagligvarer, 35 % pé udvalgsvarer og ca. 25 % pé seerligt
pladskresvende varegrupper. Bade arealet og fordelingen svarer til niveauet fra
2009. Arealet deekker over en sterre omfordeling af butiksarealet i Kalundborg
Kommune. Et sterre butiksomrade blev i 2008 etableret ved Stejlhej i den ostlige del
af Kalundborg. Omrédet rummer store butikker som Jysk, Punkt 1, T. Hansen mv.
Butikkerne ved Stejlhgj havde tilsammen en omsastning pé ca. 125 mio. kr. i 2013
og daekker et butiksareal pé& knap 9.000 m?. Det svarer til i starrelsesordenen 20-30
mindre udvalgsvarebutikker. Samtidig har Kalundborg oplevet en stor flytning af butik-
ker, og flere butikker er lukket siden 2008. | 2014 er der registreret ca. 20 tomme
butikslokaler i Kalundborg bymidte. Heraf ligger 12 i de centrale handelsgader,
Kordilgade, Bredgade og Nytorv.
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| de ovrige dele af Kalundborg Kommune har der veeret en generel tilbagegang

i udvalgsvarehandlen. Hong og Gerlev er de eneste byer uden for Kalundborg,
der har udvalgsvarebutikker. Byerne uden for Kalundborg Kommune har generelt
en god dagligvareforsyning. Det er bemaerkelsesvaardigt, at selv byer pé ned til
250 indbyggere (Eskebjerg) har egen dagligvareforsyning. Det vurderes, at de ca.
120.000 érlige overnatninger i Kalundborg Kommune i et vist omfang er med il
at holde handen under de meget lokale dagligvarebutikker. Tilsammen vurderes
turisterne i Kalundborg Kommune at bruge ca. 20 mio. kr. pr. &r i de fysiske
butikker i kommunen.

Befolkningensudviklingen i Kalundborg Kommune viser, at der var ca. 1.400
flere indbyggere i 2008 end i 2014. Ifelge Kalundborg Kommunes befolknings-
prognose for 2014-2026 forventes indbyggertallet at falde med yderligere ca.
2.100 personer til omkring 46.300 i 2026. Det svarer til en tilbagegang pé ca. 4
% i forhold til 2014. Samtidig forventes der storre aldersforskydninger i forhold

til den nuveerende befolkningssammenseaetning. Der forventes et fald i antallet af
personer under 60 &r og en stigning i antallet af personer over 60 &r. Set i et lidt
leengere perspektiv forventes der ca. 4.000 faerre personer under 60 ar i 2030 i
forhold til 2014. Samtidig forventes der i 2030 at veere knap 9.000 flere personer
over 65 ar i Kalundborg kommune i forhold til i dag.

Samlet set vil befolkningstilbagegangen betyde, at forbrugsgrundlaget i de fysiske
butikker i 2026 vil veere i sterrelsesordenen 100 mio. kr. lavere end i dag. Samtidig
kan aldersforskydningen betyde, at der vil veere et mindre behov for visse
udvalgsvarer, da de eeldre typisk har foretaget storre udvalgsvareinvesteringer
som mabler, kakken og anden boligindretning. P& den anden side kan der veere et
starre behov for dagligvarebutikker eller servicefunktioner naer boligomraderne.

De seneste opgerelser over befolkningsudviklingen i Kalundborg Kommune viser,
at der er sket en opbremsning i befolkningstilbagegangen. Hvis der i stedet for
Kalundborg Kommunes befolkningsprognose tages udgangspunkt i, at befolk-
ningsudviklingen er status quo frem mod 2026, vil forbrugsgrundlaget ogsa veere
tilsvarende som i dag.

DETAILHANDLEN | BYERNE | KALUNDBORG KOMMUNE

Detailhandlen i byerne i Kalundborg Kommune kan opdeles i hovedbyen
Kalundborg, de starre centerbyer, Hong, Gerlev, Svebealle og Ubby-Jerslev, samt
de mindre lokalbyer som Snertinge, Fallenslev, Eskebjerg m.fl.

Afstanden fra Svebolle og Ubby-Jerslev til Kalundborg by er ca. 10 km. Det
afspejler sig i detailhandlen i byerne, som stort set kun bestar af dagligvarebutik-
ker. Afstanden fra Hong og Gerlev til Kalundborg er ca. 20 km, og byerne er lidt
storre end Svebolle og Ubby-Jerslev. Det kommer bl.a. til udtryk ved, at Heng og
Gorlev har bade dagligvare- og udvalgsvarebutikker.

Detailhandlen i Kalundborg Kommune er kendetegnet ved Kalundborg bymidte
som det storste udbudspunkt. De mindre udvalgsvarebutikker langs Kordilgade
er suppleret med en reekke store udvalgsvarebutikker ved Stejlhej ca. 1 km ost

for bymidten. Tilsammen rummer Kalundborg by ca. 60 % af samtlige butikker

og ca. 70 % af udvalgsvarebutikkerne i kommunen.

Kalundborg har ca. 16.300 indbyggere og er hovedcenter for kommunens
detailhandel, og det afspejler sig ved, at byen rummer ca. 35 % af indbyggerne
og omkring 60 % af samtlige butikker. Udvalgsvarebutikkerne i Kalundborg
stér for ca. 85 % af omseetningen i udvalgsvarehandlen i hele kommunen.
Udvalgsvarebutikkerne omkring Kordilgade er suppleret med butiksomradet
ved Stejlhej, der dbnede i 2008 og i dag rummer bl.a. Punk 1, Jysk, Jem&Fix
og T. Hansen. Abningen af butikkerne ved Stejlhgj vurderes at have givet et loft
til attraktiviteten af Kalundborg som handelsby. P& den anden side er der sket
mange interne flytninger og lukninger i Kalundborg bymidte siden 2008. Det er
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sandsynligt, at konkurrencen er blevet skeaerpet efter dbningen af de store butik-
ker ved Stejlhgj. Samtidig har finanskrisen, internethandlen, lukkeloven og andre
rammebetingelser ogsa haft en effekt i Kalundborg. Med etableringen af Stejlhgj har
Kalundborg faet ca. 10 nye udvalgsvarebutikker med en samlet udvalgsvareom-
seetning pa ca. 125 mio. kr. i 2013. Udvalgsvarebutikkerne ved Stejlhej stér for ca.
20% af udvalgsvareomseetningen i hele Kalundborg Kommune. De store udvalgs-
varebutikker vurderes at fungere som aflastning og supplement for bymidten mere
stragorienterede butiksudvalg og mindre butiksenheder.

Heng (ca. 4.300 indbyggere) er det naeststerste udoudspunkt for bade dagligvarer
og udvalgsvarer i Kalundborg Kommune og rummer ca. 10 % af befolkningen

i Kalundborg Kommune . Heng har ca. 30 butikker med en samlet omseetning

pa ca. 225 mio. kr. pr. &r. Butikkerne i Hong stér for ca. 17 % af omsaetningen i
Kalundborg Kommune selvom byen kun rummer knap 10 % af indbyggerne. Hong
har et godt dagligvareudbud med to supermarkeder, to discountbutikker og flere
specialbutikker som bager og vinhandler. Hong er den sydligste af centerbyerne i
Kalundborg Kommune og har kortere afstand til Slagelse end til Kalundborg. Det er
derfor sandsynligt, at en vis del af Hong-borgernes udvalgsvareforbrug bliver lagt i
butikkerne i Slagelse frem for i Kalundborg.

Gorlev (ca. 2.400 indbyggere) ligger sasmmen med Heng i den sydlige del af
Kalundborg Kommune. Gearlev rummer ca. 15 butikker svarende til ca. 10 % af
butikkerne i kommunen. Gerlev har bade et supermarked, to discountbutikker

0g en raekke udvalgsvarebutikker som tejbutikker, legetojsbutik, cykelhandler mv.
Omseetningen i Gerlevs butikker er i 2013 registreret til ca. 185 mio. kr., hvilket
svarer til ca. 10 % af omseetningen i Kalundborg Kommune. Borgerne i Gerlev har
ca. 20 km til bade Slagelse og Kalundborg.

Svebgille (ca. 2.200 indbyggere) ligger ca. 10 km gst for Kalundborg og er udpeget
som en af centerbyerne i Kalundborg Kommune. Svebglle har ca. 5 butikker. Der er
stort set ingen udvalgsvarehandel i Svebglle. Detailhandlen i Svebelle bestar af et
supermarked, en discountbutik, en bager, en kiosk og en genbrugsbutik. Svebolle
rummer ca. 5 % af indbyggerne i Kalundborg Kommune og ca. 5 % af kommunens
samlede omseaetning. Svebolle fungerer som oplandsby til Kalundborg, men har
ogsé kun ca. 10 km til Jyderup, der har flere udvalgsvarebutikker.

Ubby er vokset sammen med Jerslev og byomradet har tilsammen ca. 1.900
indbyggere. Byens detailhandel er koncentreret ved Torvet, hvor der er et super-
marked, en discountbutik en tankstation og flere andre byfunktioner. Fakta dbnede
en butik i Ubby-Jerslev i 2010.

| de mindre lokalbyer er der dagligvareforsyning til omradets borgere, mens
udvalgsvarehandlen i de mindre byer er meget begraenset. Dagligvarehandlen i
Snertinge, Follenslev, Sejre, Kastrup, Rerby, Ulstrup og Eskebjerg er begraenset til
en mindre kebmandsbutik. Stort set alle de mindre byer har egen dagligvareforsy-
ning — ogsa i byer helt ned til ca. 250 indbyggere.

AREALBEHQOV

Forbrugerne har siden starten pa finanskrisen aendret adfeerd og er blevet mere
tilbageholdende og har @get handlen pa internettet. Samtidig oplever Kalundborg
Kommune en befolkningstilbagegang, og det afspejler sig i et faldende forbrugspo-
tentiale. | begge scenarier for arealbehovet er der taget udgangspunkt i, at arealin-
tensiteten (arlig omsastning pr. m?) i butikkerne bliver pa det nuvasrende niveau, og
at indbyggertallet i Kalundborg Kommune falder med ca. 2.100 personer frem mod
2026.

Udviklingen har betydning for behovet for butiksareal i Kalundborg Kommune de
kommende 12 &r. Hvis udviklingen frem mod 2026 fortseetter med de nuveerende
konjunkturer svarer det til, at omsastningen i butikkerne i Kalundborg Kommune
kan klares pé et areal, der er ca. 13.000 m? mindre end i dag. Hvis konjunkturerne
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vender og i 2026 er tilbage pé et niveau, der svarer til 2007, er der behov for
yderligere ca. 14.000 m? butiksareal. Der er forskel pa behovet for dagligvare- og
udvalgsvarebutikker. Det maksimale arealbehov er fordelt pa ca. 4.000 m? til
dagligvarebutikker og ca. 10.000 m? til udvalgsvarebutikker.

Der er séledes et betydeligt spillerum for udviklingen i arealbehovet de kom-
mende 12 ar afheengigt af udviklingen i rammebetingelserne.

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

ANBEFALINGER TIL UDVIKLING AF DETAILHANDLEN

Detailhandlen i Kalundborg Kommune er udfordret af, at en stor del af borgernes
forbrug bliver lagt i butikker uden for kommunegreensen. Hovedudfordringen i
udviklingen af detailhandelen er derfor dels at fastholde de handlende, og dels

at tiltreekke endnu flere kunder til butikkerne i kommunen. Her er det centralt, at
der over en bred front arbejdes med, at hhv. dem der bor i kommunen, at dem
der arbejder i kommunens byer, og at turisterne, der besager kommunen i langt
hajere grad ogsé handler i kommunen. At dette kan lykkes kraever bade en aktiv
fysisk planleegning, samarbejde med detailhandlens parter og planleegning ud fra
kundens behov og ensker. Det leder frem til folgende anbefalinger.

Anbefalinger til Kalundborg Kommune

g tilgaengeligheden til butiksmiljoet

| de mindre centerbyer anbefales det at etablere og udvikle parkeringen meget
centralt i byen og med korte afstande til bymiljoet. | Kalundborg anbefales det
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iseer at styrke forbindelserne fra de centrale parkeringspladser til Kordilgade. For at
oge turisternes forbrug kan der etableres attraktive, synlige og direkte forbindelser

fra havneomradet gennem Hgjbyen og til Kordilgade. Skiltning, forteelling af byens

historie og andre visuelle treedesten kan age den oplevede tilgeengelighed mellem

havneomrédet og butiksomradet.

Koncentrér detailhandlen centralt i byen

Samling af bylivsfunktionerne centralt i byen giver visuel og fysisk sammenhzaeng
til gleede for kunderne og butikkerne. Butikker og andre funktioner i periferien af
byen kan kontaktes og evt. tilbydes en bedre placering centralt i bymidten. Ved
at placere indgange neer hinanden giver butikker og andre funktioner synergi il
hinanden i form at et bedre fodgeengerflow.

Rollefordeling mellem Stejlhoj og Kalundborg bymidte

Det anbefales at sikre en klar rollefordeling mellem Stejlhej og bymidten. Ved Stejlhgj
kan der eksempelvis veere butikker med seerligt pladskreevende varegrupper, der
ikke umiddelbart kan indpasses i bymidten. Alle andre butikker og funktioner kan
seges indpasset i bymidten. Det anbefales ogsé at undgé at placere en ny dagligva-
rebutik ved Stejlhgj, da den vil veere i direkte konkurrence med bymidtens daglig-
varebutikker. Skiltning, feslles markedsfering, samarbejde og feelles dbningstider er
dele, der kan oge synergien mellem bymidten og Stejlhej. Samtidig er det vigtigt at
sikre en klar rollefordeling, s& omréderne ikke udvikler sig til direkte konkurrenter.

Udvikling af boliger i bymidten

Boliger i bymidten er med til at understotte efterspoergslen i butikkerne. Det anbefa-
les at afdaskke, hvilken (udaekket) efterspergsel der er pa boliger i bymidten. Simple
investeringsbudgetter kan vise, hvilke boliger der kan udvikles p& markedsvilkér og

af hvilke aktorer.

Udvikling af publikumsfunktioner

For at tiltreekke Kalundborg-borgerne og de, der arbejder i Kalundborg, til butik-
kerne ber der veere et varieret udbud af publikumsfunktioner. Der kan f.eks.
arbejdes med at skabe koncentrerede cafémiljoer, legepladser i byen eller andet.
Det anbefales at undersege mulighederne for at etablere offentlige publikumsfunk-
tioner som kulturhus, turistinformation, bibliotek, sundhedscenter mv. centralt i |
Kalundborg. | de mindre centerbyer anbefales det ogsé at undersege mulighederne
for at etablere mindre publikumsfunktioner i enten offentligt eller privat regi. Det kan
veere biograf, hotel, spisested mv.

Undersgg mulighederne for store butiksenheder i bymidterne

Store butikker skaber et stort kundeflow. Keederne kraever forholdsvis store butiksloka-
ler, gode adgangsforhold for bilister og gode parkeringsomrader. Det ber undersages,
hvilke muligheder der er for at indpasse evt. nye store butikker i seerligt Kalundborg
bymidte. Undersagelsen kan ske i samarbejde med handelstandsforeningerne.

Planleeg for aktive bymidter

I Hong, Gerlev, Svebolle og Ubby-Jerslev anbefales det at arbejde aktivt med at
skabe liv pa centrale steder i byen. Byens ankomstpladser bar have flere formal

0g kan eksempelvis udvides med legeplads, boldbaner, petanque-baner, opholds-
arealer med baenke mv. | Kalundborg kan der ogsa arbejdes med at skabe en mere
aktiv bymidte. Eksempelvis har Solskinspladsen en unik herlighedsveerdi, der kan
bringes i spil ved at udvikle gode opholdsrum for bern, unge og eeldre. Planleegning
af en aktiv bymidte kan ske i samarbejde med handelstandsforeningen.

Attraktive byrum

Nogle af de fysiske tiltag, der kan arbejdes med er etablering og opgradering af
byrum, at naturen indarbejdes i omraderne mellem havnen og bymidten og at der
arbejdes med at gere facaderne indbydende og interessante mv.



Led turisterne fra havnen til bymidten

Turisterne bidrager bade med omsastning og byliv i Kalundborg. Bortset fra de mindre lokale
dagligvarebutikker naer sommerhusomraderne, vurderes turismens betydning for de evrige
byer at veere begraenset. Det anbefales iseer, at turisterne ledes bedre fra havnen og op il
bymidten. Nogle af de fysiske tiltag, der kan arbejdes med. er etablering og opgradering

af byrum, at naturen indarbejdes i omréaderne mellem havnen og bymidten. Der kan ogsa
arbejdes med at gere facaderne mere indbydende og interessante.

Anbefalinger til handelstandsforeningerne

Samarbejde med de butiksdrivende

Det anbefales at indgé i en konstruktiv dialog om detailhandlens behov og potentialer. Det kan
eksempelvis veere afholdelse af lokale madmarkeder eller andre events, markedsfering af byer-
nes potentialer i forhold til nye tilflyttere eller alternative anvendelser af de tomme butikslokaler.

Styrk serviceniveauet

Serviceniveauet bliver et endnu vigtigere konkurrenceparameter, hvis de fysiske butikker skal
konkurrere med den stigende internethandel og de andre steerke handelsbyer. Undersogelser
viser, at forbrugerne er villige til at kere langt efter de bedste butikker med det hojeste
serviceniveau. Uddannelse af butiksdrivende, attraktiv indretning af lokalerne og fokus pa
sanseoplevelserne er nogle af tiltag, som handelstandsforeningerne kan bidrage med.

Feelles abningstider

Handelstandsforeningerne kan serge for at sikre ens abningstider i alle butikkerne. P& den
méde ved kunderne, hvornér hele bymidten har aben. Det er vigtigt at have &bent nar kunder-
ne har fri. Det kan overvejes, om abningstiderne kan udvides i tidsrum, hvor kunderne har fri.

Fasthold og styrk det gode dagligvareudbud i alle byerne
For at de lokale kebmaend kan overleve, er der behov for lokal opbakning. Der er seerligt behov
for at stette op om de store dagligvarebutikker, der har en stor betydning for de @vrige butikker.

Fa flere butikker med en hgj attraktion

Det anbefales bade at oge attraktiviteten af de eksisterende butikker og at tiltraskke nye og at-
traktive butikker. Det anbefales at ga i dialog med en reekke af de keedebutikker, der mangler

i Kalundborg i dag. De eksisterende butikker kan ogsa hejne deres egen kvalitet. Simple tiltag
som krukker, rene facader, indbydende udearealer, et hgijt serviceniveau mv. er med til at
skabe attraktive butikker uden de store omkostninger til fysisk omdannelse.

Samarbejde med tursimeforeninger, krydstogtselskaber mv.

Handelstandsforeningerne kan samarbejde med turistforeningerne og krydstogtselskaberne
om seerlige events, rabatter, bykort eller andet der skaber synergi mellem turismen og handel-
slivet. Nogle af de mere organisatoriske tiltag er at udvikle forteellingen om Kalundborg. Det
kan veere ved historiske skilte, at bruge belysningen aktivt eller at age samarbejdet mellem
krydstogtrederierne og bymidten.

DETAILHANDELSANALYSE
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RAMMEBETINGELSER OG
REGIONALE FORHOLD

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

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

er strukturudviklingen fortsat mod faerre men storre butikker. Internethandlen er
stigende og vurderes at udgere ca. 10% af den samlede omsaetning i detailhandlen
i 2013. Samlet set har det pa nationalt plan betydet, at mange butikker er lukket
siden 2007, og at udvalgsvarehandlen fortsat gar mod mere handel i de store
handelscentre og internettet.

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

Overordnet set er omsastningen i detailhandlen tilbage pé et niveau, der svarer til
2004-2005. Krisen har gjort forbrugerne mere prisbevidste. Det kommer szerligt il
udtryk ved, at iseer discountbutikkerne oplever markant fremgang. Forbrugerne er
ogsa blevet mere kvalitetsbevidste. Handlen med okologiske varer satte i 2013 om-
saetningsrekord for 6. &r i traek. Et andet eksempel pé de eendrede indkebsvaner er,
at de fleste indkab kan klares i butikscentre, som har en hgj andel af udvalgsvarer
som tgj, elektronik, bager, men der er ogsa flere eksempler pa, at dagligvarebutik-
ker i storcentrene ikke klarer sig s& godt som dagligvarebutikker neer forbrugernes
bopesl.

FINANSKRISEN HAR BETYDET LAVERE PRIVATFORBRUG

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

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

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

INTERNETHANDLEN VINDER FREM

De seneste 5 &r har vist en tendens til en omsastningsstigning i internethandlen pa
ca. 15 % om éaret. | 2013 handlede mere end 70 % af danskerne pa internettet. Ud
af alle de, som har e-handlet, har ca. 40 % handlet i udenlandske internetbutikker.
Det betyder, at Danmark ikke blot er et af de mest e-handlende lande i EU men
ogsé, at Danmark indtager en europeeisk topplacering, nér det kommer til e-green-
sehandel. Udviklingen i internethandlen har skeerpet konkurrencen i detailhandlen.
Hvor internetbutikkerne kan konkurrere pa prisen, ma de fysiske butikker konkur-
rere pa indkebsoplevelsen. Indkebsmilig, serviceniveau og den samlede attraktivitet
af handelsmiljiget har betydning for, om danskerne veelger de fysiske butikker frem
for internetbutikker. Internationale tendenser peger mod, at mobilhandlen vil blive
udbredt de kommende ar og spas som det nasste skridt i udviklingen af e-handel.

Nye tendenser i detailhandlen peger pa en sterre integration af de to koncepter;
fysiske butikker og internetbutikker. Flere keeder arbejder pa at udvikle koncepter
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/Regionale forhold i Nordvestsjaeland

med showrooms med et hgjt serviceniveau, hvor den fysiske vare kan ses,
proves og opleves. Nar varen er kebt, bliver den leveret til forbrugerens adresse.
Kombinationen af den fysiske oplevelse med den lavere pris grundet reducerede
omkostninger til f.eks. indkeb, lager mv., kan vise sig, at have stor betydning for
den fremtidige udvikling i detailhandlen.

LUKKELOVENS BETYDNING FOR DETAILHANDLEN

Pr. 1.10.2011 blev lukkeloven delvist afskaffet. Alle butikker mé nu holde &bent
24 timer i dognet, alle dage om éret - bortset fra nogle enkelte helligdage.
Dagligvarebutikker med en &rlig omseetning pa mindre end 32,2 mio. kr. samt
bagere, byggemarkeder mv. mé& holde &bent alle érets dage. Liberaliseringen

af lukkeloven betyder, at iseer kapitalsteerke keader har udvidet &bningstiderne

— bade i hverdagene og i weekenderne. Et eksempel er Bilka, der i dag holder
abent fra 8-22 alle ugens dage. Samtidig betyder det, at de mindre og selvstaen-
dige butikker er blevet yderligere udfordret, fordi de har begreensede muligheder
for at udvide &bningstiderne. Liberalisering af lukkeloven har haft konsekvenser
for isser mindre og selvsteendige dagligvarebutikker — typisk mindre kebmaend
og discountbutikker — der tidligere var begunstiget af, at kunne holde sendagsa-
bent. P4 samme méade er det sandsynligt, at udvalgsvarehandlen i hajere grad
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flyttes til de store varehuse. Samlet set forventes det, at de staerke kaedebutikker
med sendagsabent vinder markedsandele.

ANDRE RAMMEBETINGELSER OG UDVIKLINGSTENDENSER

Butikscentrene vinder ogsé markedsandele. Det vurderes, at iseer butikscentrene,
der med feelles &bningstider og mange steerke kapitalkeeder har udnyttet liberali-
seringen af lukkeloven. | 2013 stod butikscentrene for ca. 25 % af omsaetningen

i dansk detailhandel. Hvis den andel @ges de kommende ér vil det betyde, at
bymidterne vil blive yderligere udfordret af butikscentrene.

BEFOLKNINGSUDVIKLING

Udviklingen i indbyggertallet har stor betydning for detailhandlens udviklingsmulig-
heder. P landsplan forventes befolkningen, at stige med ca. 10 % frem mod 2050.
| Kalundborg Kommune har der veeret et fald i indbyggertallet pa 3 % svarende til
ca. 1.450 personer i perioden 2008 til 2013. Befolkningsfremskrivninger viser, at
tendensen til et fald i indbyggertallet vil fortseette frem til 2026. | 2026 vil der veere
ca. 2.100 feerre indbyggere end i 2014, hvilket vil medfere et forbrugsfald i sterrel-
sesordenen 100 mio. kr. om &ret. En stor del af forbrugsfaldet forventes at ramme
butikkerne i Kalundborg Kommune. De seneste opgerelser over den faktiske
befolkningsudvikling peger pa, at tendensen med et faldende indbyggertal ikke er
sé& kraftig som forventet. Med en positiv udvikling kan det veere muligt at bremse
fraflytningen og muligvis fastholde det nuveerende antal indbyggere i Kalundborg
Kommune.

PENDLING

Kalundborg Kommune er en udpendlingskommune og er karakteriseret af en
nettoudpendling pa ca. 2.300 beskeeftigede personer i 2013. Nettoudpendlingen
er skabt af en indpendling pé ca. 5.100 personer og en udpendling pa ca. 7.400.
Over en 5-arig periode er der sket et fald i nettoudpendlingen pa 22 %. Faldet er
primeert forérsaget af et fald i udpendlingen.

REGIONALE FORHOLD OMKRING KALUNDBORG KOMMUNE

Vestsjeslland er karakteriseret ved en handfuld mellemstore byer med en staerk
detailhandel. Slagelse, Ringsted og Holbaek er forskellige som konkurrenter il
Kalundborg. Holbaek har en charmerende bymidte suppleret af et Megacenter.
Ringsted er Danmarks eneste Outletby, der er blevet en vaesentlig attraktion med
1,4 mio. besegende i 2013, mens Slagelse bl.a. har Vestsjeellandscentret og Bilka.

Ringsted indtager en seerlig position som handelsattraktion, som ma antages at

treekke besogende bredt fra hele Kalundborg Kommune. Derudover vil Slagelse,
Ringsted og Holbaek sandsynligvis treekke flest kunder fra de dele af Kalundborg
Kommune, der ligger teettest pa konkurrerende byer

Den steerke konkurrence fra de tre byer kan afleeses i butiksanalysen. Ca. 60 % af
omsaetningen i Kalundborgs butikker er baseret pa dagligvarehandel, og kun 40 %
fra udvalgsvarer. | de fleste byer er fordelingen ca. 50/50. Kalundborg er séledes i
hojere grad end gennemsnittet en "dagligvarekommune” end handelscenter for et
sterre opland. Dagligvarer kebes oftest test pa bopaslen, og udvalgsvarehandlen
er de seneste ar i hej grad rykket mod de store handelsbyer, indkabscentre og
internethandlen.
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/Nettoudpendling fra Kalundborg Kommune perioden 2009-2013.
Kilde: Danmarks Statistik

Byernes detailnandel er i hej grad pavirket af udviklingen andre steder i det regio-
nale opland. Slagelse og Holbzek er de neermest beliggende storre handelsbyer.
| Slagelse sker der en vis byudvikling med campusomradet og sygehusomra-
derne, og detailhandlen har gode forudseetninger. | Holbaek har der laenge veeret
tale om et nyt butikscenter i den centrale del af byen. Fra Vestsjeelland er der er
langt til de meget store butiksudbud som i eksempelvis Kabenhavn og Odense.

TURISME

| Kalundborg Kommune var der i 2013 ca. 120.000 overnatninger i hoteller,
feriecentre, campingpladser, vandrerhjem og lystbadehavne. Som for mange
andre kommuner svinger antallet af overnatninger betydeligt fra ar til &r. 1 2010
var der i Kalundborg Kommune ca. 135.000 overnatninger af de naevnte typer.

Udviklingen i antal turister vil pévirke detailhandlen. VisitDenmarks analyse af
"Turismens gkonomiske betydning i Danmark 2011’, viser et gennemsnitligt
dagnforbrug til detailhandel pé landsplan pa ca. 100 kr. for danske turister og
ca. 175 kr. for udenlandske turister.

| 2013 havde de registrerede turister et samlet forbrug i detailhandlen pa i
starrelsesordenen 20 mio. kr. Set i sammenhaeng med den samlede omseetning
i butikkerne i Kalundborg Kommune pé ca. 1,75 mia. kr. udger turisternes andel
en forsvindende lille del. Turismen har séledes ikke naevneveerdig betydning for
detailhandlen i kommunen som helhed, men den kan have lokal betydning, hvor
turisterne er koncentreret.

DETAILHANDELSANALYSE
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BUTIKSANALYSE

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

KORTLAGNING AF BUTIKKER OG METODE

Udgangspunktet for detailhandelsanalysen er en kortlaegning af alle butikker i
Kalundborg Kommune. Butikkerne er kortlagt med afsaet i butikslisten fra 2008,
som er opdateret til 2014 og kvalitetssikret ved Kalundborg Kommune samt via
besigtigelse, internetopslag, opslag pa OIS mv.

Analyserne fra 2008 og 2014 kan sammenlignes pa parametre som antal
butikker, butiksarealet mv. De to analyser kan ikke umiddelbart sammenlignes pa
omseaetning, forbrug mv. Grunden er, at analysen fra 2008 tager udgangspunkt i
statistiske data fra 2005, som ikke indeholder punktafgifter, ikke adskiller detail-
og engroshandel i blandede butikker mv. Analysen fra 2014 tager udgangspunkt
i en fysisk besigtigelse, interview med de butiksdrivende og den faktiske omsaet-
ning i butikkerne inkl. moms, punktafgifter mv. Analysen fra 2008 beskriver bl.a.
at omseetningstallene umiddelbart er hojere end beskrevet, og at daskningsgra-
derne tilsvarende burde veere hejere end beskrevet i analysen. Hvis de to analyser
sammenlignes direkte fremgér det, at omsestningen i Kalundborg Kommune er
steget med ca. 500 mio. kr. i perioden 2005-2013 svarende til en stigning pa

40 % i perioden. Til sammenligning er detailhandlen pa landsplan tilbage pa et
niveau, der svarer til 2004-2005. Samtidig fremgér det af rapporten fra 2008, at
ca. 50 % af det samlede forbrug i Kalundborg Kommune blev lagt i butikker uden
for kommunegreensen.

DETAILHANDLEN | KALUNDBORG KOMMUNE
Detailhandlen i Kalundborg Kommune er kendetegnet ved en forholdsvis
koncentreret struktur, hvor butikkerne hovedsageligt er placeret i Kalundborg.
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Der er i alt ca. 175 butikker i kommunen fordelt pa ca. 35 % dagligvarebutikker,
ca. 20 % bekleedningsbutikker. ca. 35 % ovrige udvalgsvarebutikker og 10 %
butikker, der forhandler seerligt plads kreevende varer. Fordelingen svarer til andre
tilsvarende kommuner. Siden 2008 andelen af dagligvare- og udvalgsvarebutik-
ker rykket sig mod en lidt sterre andel af dagligvarer. Andelen af dagligvarebutik-
ker er séledes ca. 6 %-point hegjere og andelen af udvalgsvarebutikker ca. 6
%-point lavere end i 2008.

Kalundborg, Heng og Gerlev er de tre byomréder med den sterste koncentration
af butikker. Byomraderne rummer tilsammen ca. 150 butikker svarende til ca. 90
% af alle butikker i kommunen.

Kalundborg som hovedcenter

Detailhandlen i Kalundborg Kommune er koncentreret i Kalundborg by. Bymidten
og Stejlhojcentret udger midtpunktet for detailhandlen i kraft af byens samlede
storrelse og Kalundborgs tradition som kebstad og overordnet handelsby.
Bortset fra Hong, der rummer ca. 15 udvalgsvarebutikker, og Gerlev, der rummer
ca. 10 udvalgsvarebutikker, er detailhandlen i de evrige byer primeert koncentre-
ret om dagligvarehandlen og forsyner et mere lokalt opland.

Perioden 2007-2014 har veeret kendetegnet ved en starre omstrukturering

af butiksudbuddet i Kalundborg Kommune. Der er sket mange flytninger og
lukninger, og der er etableret store butikker ved Stejlhgj, ligesom der er kommet
et &bent center — Nytorv — som del af bymidten i Kalundborg.
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Byerne i analysen omfatter:

REGIONALT CENTER
Kalundborg

CENTERBYER
Hong, Gerlev, Svebelle og Ubby-
Jerslev

MINDRE LOKALBYER OG LANDSBYER
Snertinge, Eskebjerg, Havnso, Se-
jerby, Ulstrup, Kastrup.

Séledes var ca. 70 af butikkerne fra 2007 lukket eller flyttet, heraf langt sterste-
delen i Kalundborg bymidte. P& den anden side er der registreret ca. 35 nye
butikker, ogsé hovedsageligt i Kalundborg bymidte (inkl. Nytorv), men ogsa pa
Stejlngj og pa Centervej i Hong.

Detailhandlen i bymidten er koncentreret i gaderne Kordilgade, Sct.
Jorgensbjerg, Skibbrogade, Eimegade, Bredgade samt i det dbne butikscenter
pé Nytorv. Kalundborg bymidte har ca. 90 butikker.

Kordilgade er den gennemgaende gagade og byens centrale handelsgade med
den storste koncentration af butikker. Her ligger 45 butikker med et bredt ud-
valg inden for alle hovedbrancher. Kernestykket af Kordilgade er ca. 450 meter
lang fra Mollestreede i vest til Nygade i ost. | astenden mod Nygade er bybilledet
kendetegnet ved tomme butikker og et generelt fald i butikkernes attraktivitet.
Herefter folger et kortere forlab, som ikke er gdgade, og hvor butikstaetheden er
lavere. Af de 45 butikker i hele Kordilgade er ca. 20 med i et keedesamarbejde
svarende til ca. 40 % af butikkerne. Der er en tydelig sammenhaeng mellem

den svage del af Kordilgade mod st og fodgeengertrafikken ind i gaden fra
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parkeringspladserne. Den svage del starter ved den gstligste fodgaengerforbin-
delse. Herfra gér fodgeengerstrammene mod vest ind mod den centrale del af
Kordigade, mens fodgaengerne, der veelger at g& mod @st er begraenset.

Kordilgade omkranses af forleengelsen Lindegade (1 butik) i vest, som leder
ned mod Torvet, samt sidegaderne Skibbrogade (5 butikker) og Veenget (ingen
butikker) mod syd. Af disse seks butikker er kun én med i et keedesamarbejde.
Omtrent midt p& Kordilgade ligger Solkinspladsen med en stejlt stigende,
begrennet trappe op til Mallebakken. Kordilgade har en stor herlighedsveerdi pa
dette sted.

Mod syd er Kordilgade forbundet med slipper til Bredgade, hvor der er et

sterre antal parkeringspladser spredt ud over et lesngere band. Det store
samlede parkeringsomrade ved hovedindfaldsvejen til bymidten giver en god
ankomststruktur til bymidten. | forbindelse med centret pa Nytorv findes ca. 220
gratis parkeringspladser. | vestenden af bymidten — pé Torvet — er der ligeledes
parkeringspladser. Samlet set virker parkeringsbetjeningen af bymidten god.
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Bredgade udger en ankomstakse, hvorfra der i nord er adgang via slipperne til
Kordilgade, i syd til en raekke ankerpunkter som Fotex, butikscentret Nytorv og
butikkerne langs Elmegade.

Det &bne butikscenter, Nytorv, rummer ca. 7 butikker. Centret er fuldt udlejet pa
neer en enkelt butik (tidligere Bianco Sko). Ud over Kordilgade og sidegaderne

er Nytorv bymidtens vaesentligste butikskoncentration. Pa grund af den gode
parkeringsbetjening og kombinationen af bade dagligvare- og udvalgsvarebutikker
er Nytorv en konkurrent til bymidten, samtidig med at de to omrader ogsa supplerer
hinanden. 85 % af butikkerne pa Nytorv er med i et keedesamarbejde.

Umiddelbart ost for Nytorv ligger Eimegade med knap 10 butikker (dagligvarevarer
og udvalgsvarer). Ca. 2 km gst for bymidten ligger Stejlhej, som rummer ca.

10 butikker. Omradet er udvidet siden ar 2008 og rummer i dag primeert storre
udvalgsvarebutikker som Jem&Fix, Punkt1, Jysk mv. Stelhgj fungerer p.t. ikke

som konkurrent til bymidten, da udbuddet i hejere grad er sterre udvalgsvarer end
dagligvarer og mindre butikker. Stejlhgj er i sin nuveerende form et supplement, der
styrker Kalundborgs samlede attraktivitet som handelsby.

Ved besigtigelse i maj 2014 er der konstateret 17 tomme butikker i Kalundborg
bymidte. Halvdelen er beliggende i Kordilgade, og stort set alle i astenden af gaden.
Det underbygger indtrykket af en svag gagadeende med lavere attraktivitet.
Kalundborg bymidte har en god bredde i dagligvareudbuddet, der streekker sig fra
varehusene Fotex og Kvickly over en raskke discountbutikker til specialbutikker som
ostehandler, slagter og vinforretning. Inden for bekleedning og evrige udvalgsvarer
har Kalundborg bymidte en del af de kendte keedekoncepter som H&M, Vero
Moda, Tejeksperten, Sportmaster, Expert, Fri Bike Shop og specialbutikker som
optikere, smykkehandler, guldsmed mv. De store og kendte keedebutikker ligger
primaert i vestenden af Kordilgade og pa Nytorv.

ANTAL BUTIKKER 2014
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Hong

Hong er med ca. 4.300 indbyggere den naeststerste by i Kalundborg Kommune.
Byen ligger ca. 15 km nord for Slagelse og ca. 25 km syd for Kalundborg. Dermed
er Slagelse den neermeste starre handelsby for borgerne i Hong. Heng har ca. 30
butikker, hvoraf ca. halvdelen ligger i Hong Centret p& Centervej. Den anden halvdel
af butikkerne ligger pa Hovedgaden. Derudover er der en mabelbutik og et have-
center ved Charlottevej i den sydlige del af Hong.

Hong Centret har en raekke kendte kaedebutikker som Sportmaster, Tojeksperten,
Kop & Kande, Matas mv. samt dagligvarebutikkerne Super Brugsen, Aldi og Netto.
Ud af centrets 15 butikker er 12 med i et keedesamarbejde. Hovedgaden rummer
knap 15 butikker med Euro Spar som den sterste butik. Butikkerne p& hovedgaden
er en blanding af mindre specialbutikker og udvalgsvarebutikker, herunder en bager,
to tejbutikker, en urmager, en legetojsbutik mv. Kun fem af Hovedgadens 12 butik-
ker er med i et keedesamarbejde.

Der er ca. 700 meter fra Hang Centret til den neermest beliggende butik pa
Hovedgaden. Afstanden betyder, Hong Centret og Hovedgaden fungerer som to
adskilte udbudspunkter. Den sparsomme skiltning mellem de to omrader betyder
eksempelvis, at kunderne kan veere i bymidten uden at blive opmasrksom pa, at
Hong har et butikscenter.
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Garlev

Gerlev er kommunens tredjesterste by med ca. 2.400 indbyggere. Byen ligger ca. 20
km fa bade Slagelse og Kalundborg. Gerlev har ca. 15 butikker. Siden 2008 er der luk-
ket tre butikker, mens der er kommet tre nye til. Ca. 5 butikker ligger pa Kirkevangen,
som er den sydvestlige indfaldsvej til byen. P& hjernet af Gerlev Landevej ligger Fakta
pé den ene side, og pa den anden side ligger Lysmesteren og Punkt1 i et nyt og flot
byggeri. Omrédet giver en fysisk tydelig ankomst til Gerlevs bymidte, og kvaliteten af
byggeriet antyder et hgjt niveau. De avrige butikker i Gerlev er konentreret centralt ved
Algade.

| vestenden af Algade, ved Ullekeer, ligger en velfungerende ankomstzone med
parkeringspladser, et peent og gratis offentligt toilet og skiltning til Super Brugsen,
Rema 1000, bank og bibliotek. Der er ogsa slagter og apotek. P& den anden side af
gaden ligger en benzinstation. Koncentrationen af butikker og andre funktioner bidrager
til at styrke et handelsomrade. | alt ligger der knap 10 butikker i vestenden af Algade.

| den ostlige del af Algade ligger yderligere to butikker samt Netto. Endelig ligger der

en treelasthandel pa Jsterled, 350 meter ost for Algade. Af Gerlevs i alt 16 butikker
(inkl. treelasthandlen) er 11 medlemmer af et keedesamarbejde. Butikskoncentrationen
og den hgje andel af keedebutikker vidner om forholdsvist steerkt handelsliv til trods

for, at byen kun har ca. 2.400 indbyggere. Gerlev er begunstiget af afstandenene til
Kalundborg og Slagelse. Turismen har ogsé en positiv betydning for Gerlev. | oplandet
til Gerlev er der knap 3.000 sommerhuse. Det vurderes ,at seerligt dagligvarehandlen er
positivt pavirket af de mange turister.

Svebglle

Svebolle er Kalundborgs fierdestoerste by med ca. 2.200 indbyggere. Byen ligger ca.

10 kilometer nordest for Kalundborg. Svebglle er den eneste af de storre centerbyer

i Kalundborg Kommune, der har Kalundborg som naturlig hovedby. Svebelle har ca.

5 butikker, herunder Super Brugsen, Fakta, en bager og en kiosk. Siden 2008 er der
lukket to butikker, en temmerhandel/savveerk og en blomsterbutik. Der er ikke kommet
nye butikker til. Svebelle er den eneste af de store centerbyer, der ikke har en decideret
udvalgsvarehandel.

Fakta, Super Brugsen og bageren ligger i Svebolle Centret i vestenden af byen.
Ankomstforhold, parkeringsforhold og skiltning til centret er gode, men selve centret
fremstar lidt slidt. Ud over de to butikker rummer centret ogsa en friser, pizzeria, pub
mv.

De ovrige to mindre butikker ligger ca. 1000 meter mod vest, teet pa Svebelle Station.
Selv om Svebglle har nsesten samme indbyggertal som Gerlev, har byen en markant
svagere detailhandel. Det kan der vaere flere forklaringer pa:

» Koncentrationen af butikkerne og de ovrige bylivsfunktioner er afgerende for at skabe
et attraktivt butiksomrade. De fa butikker i Sveballe ligger spredt, og der er ikke
sammenhasng mellem centret og stationsomradet.

> Det fysiske udtryk spiller ogsa en rolle. Eksempelvis er centret i Svebelle lidt slidt i
forhold til Gerlevs nye og flotte ankomstpunkt.

> Antallet af butikker har ogsé en betydning. Med kun ca. 5 butikker er det vanskeligt at
skabe et attraktivt udbud. Med fa butikker bliver koncentrationen endnu mere vigtig
for at holde detailhandlen sammen.

» Beliggenheden kan ogsa spille en rolle. Fra Svebelle er der ca. 10 km til Kalundborg,
mens Gerlev ligger ca. 20 km fra sterre udbudspunkter som Kalundborg og Slagelse.
P& den anden side ligger Gerlev kun 10 km fra Hang, som med 30 butikker er et
relativt steerkt regionalt udbudspunkt.
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» Endelig kan Svebolle vaere kommet ind i en negativ spiral med butikslukninger. Det kan
veere vanskeligt at f& udvalgsvarebutikker tilbage til Sveballe. Fremover vil det veere
afgerende for den lokale forsyning, at dagligvarebutikkerne forbliver i Svebelle.

Ubby-Jerslev

Ubby-Jerslev har ca. 1.900 indbyggere. Byen ligger ca. 10 km nord for Gerlev og ca.
10 km sydost for Kalundborg. De fleste af Ubby-Jerslevs ca. 5 butikker ligger centralt
grupperet omkring Torvet med Super Brugsen og Fakta som de storste. Torvet er en
aben plads, hvor der i midten er en benzinstation. Dermed er en raskke funktioner
koncentreret omkring Torvet, hvilket er hensigtsmeaessigt set fra et detailhandelsmaessigt
perspektiv.

Siden sidste detailhandelsanalyse i 2008 er der lukket tre butikker, herunder kiosken pa
benzinstationen. Til gengeeld har Fakta &bnet en ny butik i 2010.

De mindre byer

Detailhandlen i de ovrige byer i Kalundborg Kommune er begraenset til dagligvarehan-
del. | de evrige mindre byer som Follenslev, Eskebjerg, Havnse, Sejerby m.fl. ligger
der en lokal kebmand som stort set den eneste butik. Der er ikke sket neevneveerdige
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aendringer lukninger af dagligvarebutikker siden 2008. | mange andre af landets kom-
muner er den sidste dagligvarebutik lukket i byer pé op til 1.000 indbyggere.

KADER | KALUNDBORG KOMMUNE

Antallet af butikker med tilknytning til kapitalkeeder er normalt et udtryk for butiksbestan-
dens samlede attraktion og styrke i oplandet. Det er samtidig ogsé vigtigt for handels-
livet, at de centralt styrede og forholdsvis ensartede kapitalkeedebutikker suppleres

af butikker i frivillige keeder og af butikker uden for keedesamarbejde, som bidrager til
variation i butiksudbuddet.

Analysen viser, at ca. 58 % af butikkerne i Kalundborg Kommune indgik i et keedesam-
arbejde i 2014. Ca. 35 % af butikkerne indgik i en kapitalkeede og ca. 25 % var med i
en frivillig keede. Ca. 40 % af butikkerne var uden for keedesamarbejde. Det svarer til
niveauet i andre tilsvarende kommuner.

Iszer dagligvarebutikkerne har en hgj andel af kapitalkeedebutikker. Udviklingen inden
for dagligvarer er drevet af hard priskonkurrence, og der er fordele ved at drive et

stort antal butikker efter faste koncepter i centralt styrede keeder. De senere ar har
discountbutikkerne, der alle indgér i kapitalkesder, aget deres udbredelse. Samtidig er
eksempelvis minimarkeder og mindre supermarkeder, der typisk indgér i frivilige keeder,
blevet reduceret i antal. Dagligvarebutikkerne i Kalundborg Kommune, der stér uden for
keedesamarbejde, er hovedsageligt kiosker og specialdagligvarebutikker som bagere,
slagtere og lokale fodevarebutikker.
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Ca. 55 % af butikkerne inden for beklaedning og ca. 40 % af butikkerne, der forhandler
ovrige udvalgsvarer er selvsteendige butikker uden for keedesamarbejde. Det afspejler,
at der her er bedre muligheder og lokalt initiativ til at starte og drive selvsteendig for-
retning. P& den anden side indikerer den lave keedeandel for udvalgsvarebutikkerne, at
der er plads til flere kapitalkeeder og frivillige kaeder i Kalundborg Kommune.

BUTIKSAREAL

Der er i 2013 registreret et samlet bruttoetageareal til butikker pa ca. 97.000 m? inkl.
areal til butikker, der forhandler seerligt pladskraevende varegrupper. Kalundborg by stér
for ca. 70 % af det samlede butiksareal, Hang og Gerlev stér hver for ca. 10 % og de
resterende by- og landomrader i kommunen stéar for ca. 10 %.

Set pa hovedvaregrupper er arealet af butikkerne fordelt med ca. 40 % til dagligvarer,
ca. 15 % til bekleedning, ca. 25 % til evrige udvalgsvarer og ca. 20 % til butikker, der
forhandler seerligt pladskraevende varegrupper. Sammenlignet med andre danske kom-
muner svarer arealfordelingen i store traek til gennemsnittet, dog med en mindre andel
af arealet til ovrige udvalgsvarer.

Arealet blev i 2008 opgjort til ca. 94.000 m?. Séledes er butiksarealet i 2014 stort set
pé niveau med 2008. Stigningen pé ca. 3 % er en positiv udvikling set i forhold til den
generelle udvikling med butikslukninger. Udviklingen i Kalundborg Kommune skal ses
i sammenheaeng med etableringen af de store butikker ved Stejlhgj, der tilsammen
rummer knap 9.000 m? butiksareal.

OMSATNING

Detailhandlen i Kalundborg Kommune omsatte i 2013 for ca. 1,8 mia. kr. inkl. moms.
Omsaetningen er koncentreret i Kalundborg ved bade bymidten og til dels ogsé ved
omradet omkring Stejlhej. Bymidten omsatte i 2013 for ca. 800 mio. kr. og butik-
kerne ved Stejlhej omsatte for ca. 125 mio. kr. Tilsammen udger Kalundborg by
knap 65 % af omsastningen i hele kommunen. Kalundborg by star for knap 85 % af
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udvalgsvareomseetningen i kommunen, hvilket understreger Kalundborgs betydning
som regionalt handelscenter. Omradet ved Stejlngj i den astlige del af Kalundborg star
for ca. 20 % af kommunens samlede omseetning inden for evrige udvalgsvarer.

Butikkerne i Hong omsatte i 2013 for ca. 225 mio. kr. svarende til knap 15 % af den sam-
lede omsaetning Kalundborg Kommune. | Garlev er omsaetningen opgijort til ca. 185 mio.
kr. Dagligvarehandlen i Hong og Gerlev udger ca. 75 % af omsestningen i byernes butikker.

Den samlede omseetning i de evrige byer, herunder Snertinge, Svebglle, Ubby-Jerslev
mv., er opgjort til i sterrelsesordenen 250 mio. kr. Der er stort set ingen udvalgsvareom-
saetningen i de mindre byer i Kalundborg Kommune.

TOMME BUTIKKER

Der er registreret knap 20 tomme butikslokaler i hovedgaderne i Kalundborg svarende
til, at ca. 20 % af butikslokalerne star tomme. Der er forskel pd omfanget af tomme
butikslokaler i de forskellige dele af bymidten. Den overordnede tendens er, at de fleste
tomme lokaler ligger i den ostlige del af Kordilgade.

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

FORBRUG OG DAKNINGSGRAD

Ved hjeelp af et udtresk fra Danmarks Statistik pé forbrugsgrupper er indbyggernes
forbrug beregnet. Det gor det muligt at beregne dackningsgraden, der er butikkernes
omsaetning divideret med indbyggernes forbrug. Der er beregnet deekningsgrader for
kommunen som helhed og for 5 oplande med hver deres hovedby. Daekningsgraden

er et udtryk for et givent omrades detailhandelsmaessige styrke. En deskningsgrad over
100 % udtrykker, at der er et handelsoverskud, hvor butikkerne i omradet omsastter for
mere end indbyggerne forbruger. Det betyder, at byen star steerkt som udbudspunkt i et
opland, der raskker ud over det lokale opland.

Internethandlen er trukket ud af forbruget ved beregning af daeskningsgrader i 2013.
Begrundelsen er, at internethandlen i dag har néet et betydeligt omfang, og at det
pavirker et anske om, at deekningsgraden udtrykker forholdet mellem omseetning og
forbrug i fysiske butikker. Hvis internethandlen ikke treekkes ud af forbruget, sé ville
deekningsgraden veere en del lavere.

Daeskningsgraden for Kalundborg Kommune som helhed er i 2013 beregnet til 85
svarende til et handelsunderskud pé i sterrelsesordenen 310 mio. kr. Daskningsgraden
daekker over en forskel mellem dagligvarer og udvalgsvarer.

Daekningsgraden for dagligvarer er beregnet til 96, og handelsunderskuddet var i
2013 ca. 50 mio. kr. Det vidner om, at Kalundborg Kommune holder stort set hele
indbyggernes dagligvareforbrug hjemme i kommunen.

DZAEKNINGSGRAD, HOVEDOPLANDE, 2013
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Daeskningsgraden for beklaedning er i 2013 beregnet til 86, og handelsunderskuddet
er ca. 30 mio. kr. Set i forhold til tilsvarende kommuner er det et forholdsvist peent
niveau. Andre tilsvarende kommuner har et sterre underskud pa handlen med tgj
og sko. Det skal sandsynligvis ses i sammenhasng med, at Kalundborg har et godt
udvalg af butikker i forhold til byens sterrelse. Kalundborg har ogsé flere af de store
keedebutikker som H&M, Mr.,Vero Moda, Din Tejmand, Zjoos og Tejeksperten.
Afstandene til meget store handelsbyer som Kabenhavn og Odense er sandsynlig-
vis ogsé med til at holde handen under beklaedningshandlen. Kalundborg mangler
en del af de kendte keedebutikker. Der kan med fordel tages kontakt til en reekke af
dem for at sege at f& flere keedebutikker til byen.

Daekningsgraden for evrige udvalgsvarer er i 2013 beregnet til 67 for
Kalundborgborg Kommune som helhed. Daekningsgraden for evrige udvalgsvarer
er lav sammenlignet med tilsvarende kommuner. Det skal sandsynligvis ses i
sammenhaeng med, at der i Kalundborg Kommune ikke findes en reekke af de
store udvalgsvarebutikker som Elgiganten, Harald Nyborg, Bauhaus mv. som
tiltreekker kunder fra et stort opland. De butikker findes til gengeeld i enten Slagelse
eller Holbaek. Der er et potentiale for, at Kalundborg Kommune kan holde en sterre
andel af udvalgsvarehandlen hjemme. | 2008 blev der etableret en raekke store ud-
valgsvarebutikker ved Stejlhej i den ostlige del af Kalundborg. Det kan have veeret
med til at holde en del af udvalgsvarehandlen hiemme. P& den anden side er der
flyttet mange butikker rundt i Kalundborg, og flere er lukket. Nér der planleegges for
store udvalgsvarebutikker er det derfor vigtigt at veere opmeasrksom pé effekterne
pé bymidten i forhold til, hvor meget handel der kan holdes hjemme.

DAKNINGSGRADERNE | DE 5 HOVEDOPLANDE

Kalundborg Kommune kan opdeles i 5 hovedoplande med hver deres hovedby
Daekningsgraderne for oplandene indikerer styrkeforholdet mellem de forskellige
dele af Kalundborg Kommune.

Den nordvestlige del af Kalundborg Kommmune omfatter selve Kalundborg by.
Daeskningsgraden for den nordvestlige del af Kalundborg Kommune er under

ét beregnet til 122. Det daekker over et overskud pa alle hovedbrancher.
Daskningsgraden for dagligvarer er beregnet til 115, og det svarer til et handels-
overskud pé ca. 80 mio. kr. Overskuddet er sandsynligvis genereret af borgere

fra den ovrige del af kommunen, indpendlerne og turisterne, der handler i Fatex,
Kvickly eller flere af byens discountbutikker. Overskuddet svarer til omseetningen i 2
gennemsnitlige discountbutikker.

For bekleedning er daekningsgraden beregnet til 163, og det svarer til et overskud pa
ca. 60 mio. kr. eller omsestningen i ca. 10-15 gennemsnitlige tej- og skobutikker pa
ca. 300 m?. Den heje deekningsgrad vidner om, at Kalundborg tiltraekker mange kun-
der uden for oplandet. For evrige udvalgsvarer er deekningsgraden beregnet til 122,
og det svarer til et handelsoverskud i 2013 péa ca. 70 mio. kr. Det vurderes, at de nye
butikker ved Stejlhgj er medvirkende til at tiltreekke en del kunder uden for oplandet.
Generelt ligger deekningsgraderne for udvalgsvarer i de ovrige oplande i Kalundborg
Kommune pé et lavt niveau. Det indikerer, at en stor det af overskuddet i Kalundborg
vurderes at veere genereret af borgere i de andre byer i Kalundborg Kommune.

Den sydaostlige del af Kalundborg Kommune omfatter Heng og landomraderne

ost for Tisse. Daekningsgraden for oplandet omkring Heng er beregnet il

67, hvilket svarer til et samlet handelsunderskud pa ca. 115 mio. kr. i 2013.
Handelsunderskuddet skal ses i sammenhzeng med udstraekningen af oplandet,
og at en stor del af oplandet har stort set lige langt til Kalundborg som til Slagelse
og Holbaek, der begge har et stort butiksudbud. Daekningsgraden for dagligvarer

i Hong er beregnet til 91, svarende til et mindre underskud pé ca. 15 mio. kr. Det
vurderes, at en stor del af den nordlige og estlige del af Hongs opland i hejere grad
er tilknyttet andre byer uden for Kalundborg Kommune, herunder seerligt Dianalund
og Jyderup.



DETAILHANDELSANALYSE
KALUNDBORG KOMMUNE

Deekningsgraden for bekleedning i Hong er beregnet til 63 svarende til et underskud
pé ca. 15 mio. kr. pr. ar. Underskuddet svarer omsastningen i 3-5 mindre tejoutikker.
Hong har flere tejbutikker, hvoraf flere ligger i Hong Centret. Det er med til at holde
en vis del af beklaedningshandlen hjiemme. Daekningsgraden for evrige udvalgsvarer
er opgjort til 30, hvilket er et meget lavt niveau for en by med over 4.000 indbyggere.
Underskuddet for handlen med @vrige udvalgsvarer er i starrelsesordenen 85 mio.
kr. pr. ar. Det skal ses i sammenhaeng med de f& og mindre udvalgsvarebutikker,
der appellerer til lokale kunder. Til ssammenligning har de ca. 10 udvalgsvarebutikker
i Hong samlet set stort det samme omseetningsniveau som én af de storste butikker
ved Stejlhgj i Kalundborg.

Den sydvestlige del af Kalundborg bestéar af Gerlev og omréderne vest for Tisso.
Deekningsgraden for Gerlev er beregnet til 79 svarende til et samlet handelsunder-
skud pa i starrelsesordenen 50 mio. kr. Handelsunderskud er udelukkende skabt

af underskud péa udvalgsvarehandlen, som er begraenset i Gerlev. Det er bemaer-
kelsesveerdigt, at Gerlev er naesten lige sé steerk som Heng mal pa antal butikker

0g omsaetning for @vrige udvalgsvarer trods ca. 2.000 feerre indbygger end Hang.
For dagligvarer er deekningsgraden beregnet til 107, hvilket er det hgjeste niveau
uden for Kalundborg. Handelsoverskuddet skal ses i sammenhzeng med oplandets
begreensede udstreskning, og at Gerlev sandsynligvis tiltraekker dagligvarekunder fra
andre byer og turistomrader som Kirke Helsinge og Reersg.

Den nordostlige del af Kalundborg Kommune har Svebelle som hovedby.
Deekningsgraden er samlet set beregnet til 43 svarende til et handelsunderskud i
2013 pé i starrelsesordenen 200 mio. kr. Handelsunderskuddet er bade skabt af
dagligvare- og udvalgsvarehandlen. For dagligvarer er deekningsgraden beregnet til
74 svarende til et underskud pé i sterrelsesordenen 50 mio kr. pr. ar. Det svarer til,
at forbrugerne i oplandet til Svebelle bruger ca. 25 % dagligvareforbruget i butikker
uden for oplandet. Det skal ses i sammenhaeng med, at store dele af oplandet har
korte afstande til byerne i Holbaek Kommune, herunder seerligt Jyderup. Svebolle
ligger desuden kun ca. 10 km fra Kalundborg. Med en bedre koncentration af
butikkerne i Svebelle er der basis for at holde en sterre del af omsaetningen hjemme
i oplandet. Der findes ogsé dagligvarebutikker i de mindre byer, herunder Eskebjerg
og Follenslev. Der findes stort set ikke udvalgsvarebutikker i oplandet omkring
Svebglle. Derfor bruges stort set hele oplandets udvalgsvareforbrug i butikker uden
for Svebgalles opland.

Den midterste del af Kalundborg Kommune har Ubby-Jerslev som hovedby.
Oplandet er forholdsvist tyndt befolket, og der bor kun ca. 5.000 personer i hele
oplandet. Det giver et begraenset forbrugsgrundlag, og der skal ikke s& meget til

for at pavirke deekningsgraden. Den samlede deekningsgrad for Ubby-Jerslev er
beregnet til 25 svarende til, at forbrugerne i 2013 brugte ca. 90 mio. kr. i butikker
uden for oplandet til Ubby-Jerslev. Daskningsgraden for dagligvarer svarer til, at om-
kring halvdelen af borgernes dagligvareforbrug bliver lagt i butikker i Ubby-Jerslev.
Udbuddet af dagligvarer er tilstraekkeligt til at deekke stort set hele det daglige
behov. Til gengeeld findes der stort set ingen udvalgsvarehandel i Ubby-Jerslev. Det
vurderes, at den koncentrerede detailhandel i Ubby-Jerslev er med til at holde en vis
del af seerligt dagligvarehandlen hjemme.
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FORBRUGSUDVIKLING OG
AREALBEHOV

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

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

FORBRUGSUDVIKLING OG FREMTIDIGT AREALBEHOV

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

» Befolkningsudviklingen,

> Udviklingen i privatforbruget,

> Udviklingen i internethandlen,

> Udvikling i handelsbalancen overfor nabokommunerne.

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



AREALINTENSITET, OMSATNING PR. M2
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Der opstilles to scenarier for udviklingen. Maksimumsscenariet beskriver en
fremtidig udvikling, hvor alle parametre har udviklet sig positivt for detailhandlen.
Minimumsscenariet udtrykker den omvendte situation.

BEFOLKNINGSUDVIKLING

Udviklingen i indbyggertallet har stor betydning for detailhandlens udviklingsmuligheder.
Ifelge Kalundborg Kommunes befolkningsprognose vil der ske en tilbagegang pa ca.
2.100 personer fra 2014 til i 2026. Det svarer til en tilbagegang pé ca. 4 %. Samtidig
forventes der storre aldersforskydninger i forhold til den nuveerende befolkningssam-
mensaetning. Der vil veere en stigning i antallet af eeldre p& mere end 65 ar. Stigningen
skal ses i sammenhaeng med et stort fald i antallet af personer under 65 ar. Samlet set
svarer befolkningsudviklingen til et forbrugsgrundlag, der er ca. 90-100 mio. kr. lavere i
2026 end det er i dag (2013-priser).

Den seneste befolkningsopgerelse peger p4, at tilbagegangen maske ikke bliver sa
kraftig som ferst antaget. Derfor er der bade regnet med Kalundborg Kommunes
befolkningsprognose samt med en befolkningsudvikling frem mod 2026, der holder
niveauet fra 2014.

UDVIKLING | PRIVATFORBRUGET

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

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

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

INTERNETHANDEL

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

| de to scenarier forudseettes det, at internethandlen fortsat vil vokse. | scenariet,
der beskriver minimumsbehovet for nyt areal til detailhandel, er det forudsat, at
internethandlen vil vokse kraftigt. Eksempelvis forventes den at deekke 25 % af
forbruget inden for avrige udvalgsvarer i 2026. | maksimumsscenariet forventes
internethandlen at vokse mere beskedent og vil eksempelvis kun deekke 15 % af
forbruget inden for evrige udvalgsvarer i 2026.
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UDVIKLINGEN | HANDELSBALANCEN OVER FOR OMVERDENEN

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

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

I maksimumscenariet forudseettes det, at deekningsgraden for dagligvarer stiger med

4 procentpoint svarende til, at der er balance mellem borgernes forbrug i de fysiske
butikker og butikkernes omsaetning. Daekningsgraden for bekleedning forudsasttes
0gsa at stige med 4 procentpoint som felge af en udvikling af butiksudbuddet. Den lave
deekningsgrad for evrige udvalgsvarer forudseettes at stige med 10 procentpoint — bl.a.
som felge af, at Kalundborg Kommune styrker den nuveerende position i markedet med
nye udvalgsvarebutikker.

SCENARIER FOR AREALBEHOVET | 2026

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

MINIMUM AREALBEHOV

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

ed:

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

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

» at deekningsgraderne forbliver pa det nuveerende niveau,at indoyggertallet falder med
ca. 2.100 personer i perioden 2014-2026.

<

Det svarer til, at omsaetningen i 2026 vil kunne ske pé et areal, der er ca. 13.000 m?
mindre end i dag. Hvis befolkningsudviklingen er stabil frem mod 2026 vil det svare fil, at
omsaetningen i 2026 vil kunne ske pa et areal, der er ca. 9.000 m? mindre end i dag.

MINIMUM AREALBEHOV

AREALBEHOV: -13.000 M?
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MAKSIMUM AREALBEHOV

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

beskrives ved:

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

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

> at deekningsgraderne stiger,

> at indbyggertallet falder med ca. 2.100 personer i perioden 2014-2026.

Maksimumsscenariet indebeerer, at der vil blive behov for udvidelse af butiksarealet med
i starrelsesordenen 14.000 m2. Hvis befolkningsudviklingen er stabil frem mod 2026

vil der vaere behov for ca. 19.000 m? mere butiksareal end i dag. Det vurderes, at det
starste arealbehov vil veere i Kalundborg by. For at sikre en lokal forsyning med isser
dagligvarer kan nye lokalcentre ogsa have behov for nyt butiksareal.

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

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

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

MAKSIMUM AREALBEHOV

AREALBEHOV: 14.000 M?
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SWOT-ANALYSE FOR
DETAILHANDLEN |
KALUNDBORG KOMMUNE

Byerne i Kalundborg Kommune har forskellige udgangspunkter
for udvikling af detailhandlen. | sommeren 2014 blev der i sam-
arbejde mellem kommunen og handelslivet afholdt en SWOT-
workshop. Resultaterne beskriver de interne styrker og svagheder
samt de eksterne muligheder og trusler for at udvikle et attraktivt
handelsmiljo i Kalundborg, Hong og Gerlev.

SWOT-ANALYSEN

En SWOT-analyse er anvendt til at beskrive detailhandlens status og udviklingsmulig-
heder. Analysen anvendes som udgangspunkt til strategiudvikling i forbindelse med
planleegning af byernes handelsliv. SWOT-analysen opstiller og prioriterer de eksiste-
rende styrker og svagheder samt trusler, hvis de nuveerende tendenser fortseetter. Det
vigtigste mél med SWOT-analysen er mulighederne for handling.

Den 19. juni 2014 blev der afholdt en workshop med Kalundborg Kommune og detail-
handlens parter. Workshoppen bestod af et oplaeg om indholdet i detailhandelsanalysen
samt et gruppearbejde i 3 grupper om hhv. Kalundborg, Heng og Gerlev. Afslutningsvis
fremlagde hver gruppe en reekke forslag til udvikling af bymidten og detailhandlen i
deres omréade. Fokus var pd mulighederne. Aftenen var preeget af mange ideer og god
energi. De mange input indgar i sammenfatningen nedenfor. Overordnet set er der en
raekke faktorer, der som "appelsiner i turbanen” betyder gunstigere vilkér for detailhand-
len i Kalundborg Kommune. Omvendt er der ogsa en reskke overordnede tendenser,
der tilsammen udger en "breendende platform” for detailhandlens udviklingsmuligheder.

OVERORDNEDE TENDENSER, KALUNDBORG KOMMUNE
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Med Kordilgade, byens centrale handelsgade, har Kalundborg en attraktiv og stem-
ningsfyldt streggade. Der er gode forbindelser til gdgaden via mindre "slipper” fra seerligt
den sydlige del af bymidten. Kordilgade er detailhandlens storste aktiv, og med en unik
kulturhistorie, gode byrum og de mange turister er der gode muligheder for at videreud-
vikle bymidten som et attraktivt besegsmal. Eksempelvis kan Solskinspladsen frem-
haeves som et byrum med seerlige kvaliteter. Med en beliggenhed midt pé& Kordilgade,
udsigten til Mollebakken, den begronnede trappe og selve den smukke, sydvendte
plads med gavimaleri har pladsen et seerligt potentiale for byliv af hgj kvalitet.

P& den anden side har Kalundborg nogle mindre svagheder. Med en god bymidteplan-
laegning er det muligt at vende svaghederne til styrker. Eksempelvis er forbindelsen
mellem Nytorv og Kordilgade mindre god. Det betyder, at de to omréader reelt opfattes
som to separate handelsomrader. Ved at styrke forbindelserne mellem omraderne,
eksempelvis med skiltning, beleegning, aktiviteter i gaderne mv., er det muligt at & et
samlet og steerkere handelsmijla. De tomme lokaler er ogsé en af svaghederne, der kan
vendes positivt. Hvis de tomme lokaler kan bringes i anvendelse i form af nye butikker
eller andre bylivsfunktioner, skaber det liv. Der kan eksempelvis arbejdes aktivt med at
tiltraekke de butikker og funktioner, som ikke i dag findes i Kalundborg, eller bruge nogle
af lokalerne til helt andre formal end butikker.

Udvikling af detailhandlen heenger teet sammen med kundegrundlaget. Flere arbejds-
pladser og boliger i bymidten, flere turister eller flere studerende skaber et storre lokalt
kundegrundlag for bymidtens butikker. Eksempelvis har 500 borgere et &rligt forbrug i
de fysiske butikker pd ca. 20-25 mio. kr., hvoraf langt sterstedelen typisk bliver lagt i de
neermeste butikker.

SWOT-ANALYSE, KALUNDBORG

STYRKER SVAGHEDER
> Velfungerende Kordilgade med Solskinspladsen > Tomme butikker
som seerlig attraktion > Teet og hurtigkerende trafik i bymidten
> Smuk bygningsarv i bymidten og Hejbyen > Stejlhej ligger uden for bymidten
> Levende by med gode kvaliteter > Den ostlige del af Kordilgade er svag
> God trafikbetjening pa sydsiden af Kordilgade > Svag sammenhzaeng mellem Nytorv og Kordilgade
> God forbindsel mellem p-omréader og > Svag sammenheaeng mellem havnen og Kordilgade

Kordilgade via smager/slipper
> Mange turister i bymidten
» God tilgeengelighed til Mallebakken

TRUSLER MULIGHEDER

» Faldende forbrugspotentiale > Boliger i bymidten
» Fortsat tomgang i butikslokalerne > Tiltreek butikker og funktioner til bymidten
» Faldende turisme » Styrk forbindelserne: Kvickly, "slipperne” og Nygade
> Udflytning af arbejdspladser » Krydstogtsturisterne skal ledes tydeligt fra havnen op til bymidten
> Butikkernes drift: E-handel, serviceniveau og via ny park og velkomstcenter

fysisk udtryk. > Legeplads i bymidten/legemabler pa Kordilgade eller sidegade
> Turisterne opdager ikke bymidtens kvaliteter > Slipperne til Bredgade geres mere attraktive

> Styrk forbindelsen mellem Kordilgade og Kvickly/Nytorv



HONG

Med béde en aktiv handelsgade og et center i umiddelbar tilknytning til byen har Heng
gode forudseetninger for udvikling af detailhandlen. Hong har en velfungerende daglig-
vare- og udvalgsvarehandel, men detailhandlen er delt mellem Hovedgaden og Hong
Centret. Hongs kvaliteter som bosastningsby afspejler sig ved gode uddannelsesinstitu-
tioner, herunder den nye flotte skole og gymnasiet i Hovedgaden. Gymnasiets centrale
beliggenhed giver en daglig stram af unge i bymidten.

Hang Centret og Hovedgaden ligger ca. 700 fra hinanden. Det er for langt til, at der er en
umiddelbar synergi mellem de to udbudspunkter. Med en koncentration af handels- og
bylivet i den del af Hovedgaden, der er testtest pa Heng Centret, er der mulighed for at
styrke hele Hongs detailhandel. Som i mange andre byer er Hong udfordret med flere
tomme butikslokaler. Flere af de tomme butikslokaler star nu over for omdannelse til
boliger. Andre af de tomme butikker kan eksempelvis udfyldes af foreninger, veerksteder
for kunsthéndvaerk, indenders legeplads eller andet. De mange bernefamilier og uddan-
nelsesinstitutioner i Hong kan aktivt tage del i funktioner, der fylder de tomme butikslo-
kaler ud. Nogle butikslokaler vil sandsynligvis ikke blive udfyldt af nye butikker eller andre
formal. Derfor er det vigtigere at serge for et solidt kundegrundlag i byens butikker ved at
fortseette med at omdanne nogle af de tomme lokaler til attraktive lejligheder.

SWOT-ANALYSE, HONG




GORLEV

Pa trods af Gerlevs kun 2.400 indbyggere har byen en velfungerende detailhandel.
Seerligt to centrale fysiske ankomstpunkter kan fremhaeves: Den nye flotte ankomst
til byen med Lysmesteren og Punkt1 samt den centrale ankomstzone i bymidten ved
butikkerne, banken mv. Koncentrationen af butikkerne og de avrige bylivsfunktioner
betyder, at afstandene mellem funktionerne er korte, og at kunden kan opleve en stor
del af butikkerne pa samme tur.

Det er vigtigt for detailhandlen i Gerley, at evt. nye butikker og funktioner koncentreres
om det eksisterende butiksmilje. Det er ogsa vigtigt at fa liv i de tomme lokaler. Som
tidligere naevnt er der flere muligheder, der kan bringes i spil. For at age synergien
mellem turistbranchen, detailhandlen og erhvervslivet kan der eksempelvis etableres et
testtere samarbejde mellem turistforeningen og handels- og erhvervsforeningen. Det kan
veaere en mulighed at investere i et nyt skilt over bymidtens handelsliv. Det eksisterende
virker slidt, og det er med til at give et mindre positivt indtryk af Gerlev som handelsby.
Det kan ogsé veere en mulighed at inddrage den centrale parkeringsplads som et aktivt
sted — ogsa nér butikkerne er lukket. Dele kan eksempelvis omdannes til en basketball-
bane eller lignende, der kan bruges, nar der ikke er biler pa pladsen.

SWOT-ANALYSE, GORLEV

STYRKER SVAGHEDER
> Velfungerende dagligvarehandel > Tomme butikker
> Flot ankomst med Lysmesteren/Punkt1 > Detailhandlen er spredt mellem
> God ankomstzone i byen bymidten og Gerlev Landevej.

> Manglende overblik over butikkerne
> Skiltning ved landevejen viser ikke

butiksudbuddet
. EsTEREFROLL
TRUSLER MULIGHEDER
> Nettofraflytning > Boliger i bymidten
> Fortsat tomgang i butikslokalerne > Samarbejde mellem turistforening og
> Udbuddet bliver for lille handels- og erhvervsforening
> Risiko for at bymidten og omradet ved > Liv i de tomme lokaler
Gerlev Landevej bliver konkurrenter > Nye butikker og funktioner kan etab-
> Yderligere spredning i handelslivet pga. leres koncentreret med byens avrige
flere lukkede butikker funktioner.
> Butikkernes drift: E-handel, serviceni- > Nyt skilt over bymidtens funktioner
veau og fysisk udtryk. » Funktioner pa p-pladsen — ogsa efter

lukketid
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SVEBQOLLE

Svebelle ligger kun ca. 10 km fra bade Kalundborg og Jyderup. Byen rummer ca. 1.900
indbyggere, skole, sportshal mv. Det betyder, at byen har gode potentialer som boszet-
ningsby. P& den anden side kan de korte afstande til det store butiksudbud betyde, at
seerligt udvalgsvarebutikkerne er udfordret. Svebelle har egen dagligvareforsyning, men
har kun meget fa butikker. Butikkernes fysiske udtryk er slidt, og der kan med fordel
foretages en renovering af butiksfacaderne. Parkeringsarealerne kan ogsa opgraderes,
sé de i hejere grad indbyder til ophold. Skolen, biblioteket, stadion mv. ligger ca. 700 m
fra butikkerne. Det er muligt at skabe en bedre forbindelse mellem de to omrader med
visuelle "treedesten” i form af et sammeteenkt fysisk udtryk, med skiltning mv. Endelig er
det muligt at teenke pa nye funktioner i Svebelle, som skaber byliv. Det kan eksempelvis
veere et nyt forsamlingshus, spisested, mulighed for overnatning mv.

SWOT-ANALYSE, SVEBGLLE

STYRKER SVAGHEDER
> Egen dagligvareforsyning > Har kun fa butikker
> Har skole, sportshal og flere fritidsakti- > Slidt udtryk
viteter > Ligger test pa Jyderup og Kalundborg —

> Ligger teet pa Jyderup og Kalundborg det udfordrer udvalgsvarehandlen
— det giver forudsaetninger for en god

bosaetningsby
TRUSLER MULIGHEDER
> Nettofraflytning » Parkeringspladsen kan gares mere
> Fortsat tomgang i butikslokalerne attraktiv, s& den indbyder til ophold
> Udbuddet risikerer at blive for smalt > Bedre sammenhaeng mellem butiksom-
> Yderligere spredning i handelslivet pga. radet og skolen, biblioteket og stadion.
flere lukkede butikker > Nyt forsamlingshus, spisested, mulig-
> Butikkernes drift: E-handel, serviceni- hed for overnatning mv.

veau og fysisk udtryk. > Renovering af butiksfacader



UBBY-JERSLEV

Ubby-Jerslev er stort set vokset sammen med nabobyen, Jerslev. | de senere ar er
byen kommet teettere pa Kalundborg by, dels fordi Kalundborg By er vokset mod ast
og dels grundet borgernes agede villighed til at transportere sig over leengere afstande.
Det betyder at Ubby-Jerslev i stigende grad fungerer som bosaetningsby med kun 12
km til Kalundborg by . Butikkerne | Ubby-Jerslev er koncentreret omkring Torvet, hvor
Super Brugsen ligger. i 2010 &bnede Fakta ogséa en butik ved Torvet. Her ligger ogsa

en benzintank, og omrédet er byens centrale handelsplads. Ubby-Jerslev fungerer ogsa
som centerby for en raekke omkringliggende mindre landsbyer indenfor kort afstand,
herunder Bjerge, Flinterup, Li. Fuglede , St. Fuglede Kirkeby, Store Fuglede Stationsby
m.fl. Den meget koncentrerede bymidte betyder, at kunden kan overskue hele indkabs-
turen fra den centrale parkeringsplads. Yderligere udvikling af parkeringsomradet til et
opholdsareal med boldbaner, borde/baenke mv. kan styrke detailhandlen yderligere. Nye

funktioner i Ubby-Jerslev ber sa vidt muligt seges placeret i umiddelbar naerhed til Torvet.

SWOT-ANALYSE, UBBY-JERSLEV

DETAILHANDELSANALYSE
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VURDERING OG UDVIKLING
AF CENTERSTRUKTUREN

Centerstrukturen har stor betydning for udvikling af detailhandlen
i kommunen. Samtidig er gode og tidssvarende butikker med et
bredt udbud en medvirkende faktor for boszetning. Med fremtids-
sikrede centeromrader og butikker far byerne de bedste rammer
for udvikling af handelslivet.

Vurderingerne for udviklingen af centerstrukturen i Kalundborg Kommune er foretaget
med udgangspunkt i erfaringer og overvejelser om trafikal tilgeengelighed, boseetning,
investoreres praeferencer, byliv mv. Udgangspunktet er séledes en kvalitativ og umid-
delbar vurdering af mulighederne for udvikling af seerligt dagligvarehandlen i Kalundborg
Kommune. Opfelgende analyser om et lokalt forbrugsgrundlag, pavirkninger pa
bymidten, analyser af de planjuridiske forhold mv. vil veere nedvendige at gennemfore
forud for en eendring af centerstrukturen.

KALUNDBORG

Kalundborg ligger i den nordvestlige del af Sjeelland. Afstanden fra Kalundborg til de
ovrige store handelsbyer som Slagelse og Holbaek er hhv. ca. 35 og 45 km. Kalundborg
ligger i den nordvestlige del af kommunen. Det betyder, at mange borgere i Kalundborg
Kommune har stort set lige langt til Kalundborg som til Slagelse eller Holbaek.
Kalundborgs detailhandel konkurrerer derfor med de ovrige vest- og midtsjeellandske
byer om forbrugerne i Kalundborg Kommune.

| Kalundborg by ligger de sterste boligomrader nord og nordvest for byen. De gstlige og
sydlige dele af Kalundborg er kendetegnet ved store erhvervsomrader med betydelige
virksomheder som Novo Nordisk, Novozymes, og Statoils Raffinaderi. Midt mellem
boligomraderne og erhvervsomraderne ligger bymidten. Strukturen betyder, at mange
borgere kommer igennem eller rundt om bymidten pa vej hjem fra arbejde. P& den
anden side skal de fleste indpendlere kare en omvej pa vej hjem fra arbejde, hvis de skal
besoge Kalundborgs bymidte. For ansatte med bopeel uden for Kalundborg Kommune
kreever det med andre ord et aktivt valg at kere til bymidten.

/Kalundborg - i forhold til Sjeelland. /Bymidten - i forhold til Kalundborg.
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| bymidten er funktionerne struktureret pé falgende méade:

» Tilgeengelighed og ankomst: Ankomsten til Kalundborg bymidte sker typisk med
bil. Fra boligomraderne i de vestlige og nordlige dele ankommer kunderne forst til
Torvet og det ovrige historiske milig omkring Hojbyen. Ankomsten fra den sydlige
og ostlige del sker typisk via de store indfaldsveje, Holbaekvej og Slagelsevej. Herfra
kan kunderne veelge at kore til bymidten via Ostre Havnegade, Elmegade eller Sct.
Jorgensbjerg. Tilgeengeligheden og parkeringsforholdene virker til at veere gode i
Kalundborg. Der er ogsé gode forbindelser med kollektiv trafik. Der er ca. 250 m fra
banegarden og rutebilstationen til gdgaden, Kordilgade.

» Butiksstrukturen: Detailhandlen i Kalundborg bymidte er kendetegnet ved en ost-
vestlig struktur. Gagaden ligger i den nordligste del af byen. Umiddelbart syd for
Kordilgade ligger de store parkeringsomrader. Syd og ast for parkeringsomraderne
ligger Kalundborgs sterste butikker som Fatex og Kvickly. Syd for Kvickly ligger det
overdaekkede butikstorv, Nytorv, der fungerer bade som et centralt ankomstpunkt og
som et handelscenter med béde en discountbutik og flere udvalgsvarebutikker.

Detailhandlen i Kalundborg er kendetegnet ved tre omrader med hver deres styrke.

» Kordilgade er den gennemgéende gégade med mindre udvalgsvarebutikker og et
hyggeligt bymilje. Kordilgade har en overvaegt af butikker, der sezelger tej, sko og andre
varer til krop og sjesl. Omradet har ogsa flere caféer, restaurationer og sundheds- og
skenhedstilbud.

» Bredgade og omradet i den gstlige del af bymidten rummer en reskke af de store
dagligvarebutikker samt butikkerne ved Nytorv med mange daglige kunder.

» Stejlhej ligger ca. 1 km gst fra bymidten og rummer en reekke af de store udvalgsvare-
butikker, som ikke umiddelbart kan indpasses i bymidten.

| — '

/Funktioner og struktur - i forhold til bymidten.
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Butikkerne og de andre funktioner i oa omkring Kordilgade er afhaengige af et stort
dagligt kundeflow. Det storste kundeflow genereres af store butikker, herunder daglig-
varebutikker som Fatex og Kvickly men ogsé af udvalgsvarebutikker som H&M. Fatex
ligger ca. 150 m syd for Kordilgade. Parkeringspladsen og indgangspartiet er vendt mod
ost. Den korte afstand betyder, samt de gode og direkte fodgeengerforbindelser betyder,
at det er nemt at handle bade i Fatex og i Kordilgade p& samme tur. Gangafstanden fra
Kvicklys indgang til Kordilgade er ca. 300 m. Afstanden er for stor til, at der skabes en
betydelig synergi mellem Kvickly og Kordilgade. Kvicklys hovedindgang vender desuden
vaek fra bymidten og Kordilgade. Der kan arbejdes pé at skabe en bedre forbindelse
mellem Kvickly og til Kordilgade. Det vil betyde, at afstanden mellem de to omrader bliver
reduceret til ca. 150 m. En anden mulighed kan veere at fredeliggere Nygade for trafik
samtidig med at skabe en god overgang i krydset, Nygade og Bredgade, der kan styrke
sammenhaengen mellem Kordilgade og Nytorv.

Kordilgade vil ogséa have stor gavn af en eller flere nye ankerfunktioner neer gdgaden.

Det er umiddelbart vanskeligt at etablere nye ankerfunktioner i den vestlige del af byen,
der er kendetegnet ved det historiske bymilja. | stedet kan det anbefales at gennemga
andre mulige grunde, hvor bymidten kan koncentreres med ankerfunktioner. En eller flere
attraktive funktioner her vil betyde et starre kundeflow til butikkerne i Kordilgade og den
ovrige bymidte. En omdannelse af ejendomme i bymidten kraever en konstruktiv dialog
mellem Kalundborg Kommune og eventuelle grundejere om en udvikling, der kan gavne
béde ejeren, investorerne og i sidste ende handelslivet.

Udvikling i Bredgade og den gstlige del af bymidten kan fokuseres pa at fastholde og
udvikle de eksisterende dagligvarebutikker. Eventuelle onsker om udvidelse, mindre aen-
dringer mv. kan sa vidt muligt imedekommes. Utidssvarende butikker og et butikslejemal,
hvor lejeperioden er ved at udlgbe, kan fore til, at dagligvarebutikkerne veelger at fraflytte
lejemalet. Erfaringsmaessigt er det vanskeligt at genudleje tomme lokaler, der tidligere
har huset en stor dagligvarebutik. Som naevnt er gode dagligvarebutikker afgerende for
bosestningskvaliteten. Kunderne foretreskker i dag store dagligvarebutikker p& mindst
1.000 m2 med fuldt sortiment frem for mindre og utidssvarende butikker. Hvis ikke
dagligvarebutikkerne udvides vil kunderne sandsynligvis veelge at handle andre steder.
Effekten af eventuelle udvidelser vil veere begraenset, da der i hejere grad vil veere tale om
udvidelser af eksisterende butikker frem for etablering af nye keeder i Kalundborg.

Generelt anbefales det at fastholde bymidteafgreensningen i Kalundborg, men hvis der
opstéar konkrete behov kan bymidten udvides yderligere. Der er ikke dagligvarebutikker
ved Stejlhej. Hvis der etableres dagligvarebutikker her vurderes det at fa betydelige
konsekvenser for de eksisterende dagligvarebutikker i bymidten. Der er umiddelbart ikke
et lokalt forbrugsgrundlag til nye dagligvarebutikker ved Stejlhej. Se ogsé boksen med
eksempler pa nasste side.

Udover butikkerne i Kordilgade, Bredgade og Stejlhej er der fa mindre butikker i den
nordvestlige del af Kalundborg. Det vurderes, at der er grundlag for en udvikling med

PROJEKTSALG TIL DETAIL-INVESTOR

En strategi for udvikling af detailhandlen i Kalundborg er koncentration af detail-
handlen. Det kan geres ved at skabe nye ankerfunktioner i relation til Kordilgade.
Umiddelbart kan der peges pa to mulige grunde, der i dag rummer to banker. Nogle
centrale overvejelser er:

> Hvilke ejendomme kan bringes i spil?

> Hvilke centrale udfordringer er der ved projektet?

» Hvordan kan grunden klargeres til en mulig investor?

> Hvilke krav til udformning og arkitektur skal veere pé butikskeedens preemisser?
> Hvilke krav skal veere p& kommunens praemisser?

> Hvordan kan et muligt projekt skrues sammen”?
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en eller flere dagligvarebutikker i boligomraderne nordvest for bymidten. Omsastningen
i en gennemsnitlig discountbutik pa ca. 1.000 m? svarer til det arlige dagligvareforbrug
fra ca. 1.500 indbyggere i Kalundborg. Den eneste store dagligvarebutik nordvest for
bymidten er Dagli’ Brugsen i Raklev. For at styrke den lokale dagligvareforsyning, og
dermed bosaetningskvaliteterne, kan det overvejes at udpege et lokalcenter eller et om-
rade til en enkeltstdende butik til omrédets lokalforsyning langs Resnaesvej. For at age
tilgeengeligheden kan butikken placeres ved et at de central kryds langs Rosnaesvej.
Yderligere analyser af forbrugsgrundlaget, effekterne pa de eksisterende butikker mv.
kan undersoges yderligere.

GENERELLE ERFARINGER VED EN DECENTRALISERING AF DAGLIGVAREHANDLEN
Erfaringsmaessigt omsaetter en 1.000 m? dagligvarebutik for i sterrelsesordenen 30-40
mio. kr. pr. &r i en by af Kalundborgs sterrelse og beliggenhed. Det svarer til det samlede
forbrug fra ca. 1.500 borgere i Kalundborg Kommune. Hvis butikken omseetter for mere
end det lokale forbrug, vil butikken raekke ud over det lokale opland og veere i konkur-
rence med de avrige butikker.

Dagligvarer handles typisk lokalt. Det betyder, at konsekvenserne ved decentralisering
er storst for de naermeste dagligvarebutikker. Kalundborg har en stor koncentration af
varehuse, supermarkeder, discountbutikker mv. Samlet set omsestter dagligvarebutik-
kerne i Kalundborg bymidte for i starrelsesordenen 430 mio. kr. pr. &r. Der skal sdledes
en betydelig omfordeling til for at skabe ubalance i dagligvarestrukturen i Kalundborg.

Hvis en af de centrale dagligvarebutikker alligevel lukker i Kalundborg som felge af en
decentralisering af dagligvarehandlen vil det f& betydninger for de @vrige funktioner i
bymidten. COWIs kundeundersagelser i andre kommuner har vist, at kunderne kombi-
nerer kob af bade dagligvarer og udvalgsvarer i 10-20 % af turene til bymidten. Med ca.
500 daglige kunder i en typisk discountbutik svarer det til, at en discountbutik generere
ca. 50-100 daglige kunder i de neermeste udvalgsvarebutikker. Hvis det antages, at et

/Placering af muligt nyt lokalcenter eller et omrade til en enkeltstaende butik langs Rosnaesvej.
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2 EKSEMPLER PA EFFKETER VED NYE DAGLIGVAREBUTIKKER UDEN FOR BYMIDTEN

En discountbutik i den vestlige del af Kalundborg ved Resnaesvej vurderes umiddel-
bart at have et eget lokalt forbrugsgrundlag. Med en érlig omsastning pé i ster-
relsesordenen 30-40 mio. kr. og en synlig og central placering vurderes en ny butik at
fa afgerende konsekvenser for den mindre dagligvarebutik pa Gl. Nyrupvej i Raklev.
Omsaetningen i den nye butik vurderes dels at blive hentet fra butikken i Raklev, og
dels fra de naermeste dagligvarebutikker i bymidten.

En discountbutik ved Stejlhej med en arlig omsestning pa ca. 30-40 mio. kr. pr.

ar vurderes at hente i starrelsesordenen 70-80 % eller ca. 20-30 mio. kr. pr. ar fra
butikker i Kalundborg — seerligt discountbutikkerne i den gstlige ende. Butikken vil
typisk henvende sig til kunder, der er pa vej hjem fra arbejde. De resterende 20-30 %
eller ca. 10 mio. kr. vurderes at blive hentet fra butikker i de evrige dele af Kalundborg
Kommune.

gennemsnitligt keb pr. kunde i en udvalgsvarebutik er ca. 200 kr. svarer det til, at en
discountbutik generere omsaetning for i sterrelsesordenen 3-6 mio. kr. pr. &r i udvalgs-
varebutikkerne. Groft sagt holder en discountbutik i bymidten séledes livi 1-2 sma
udvalgsvarebutikker. Det reelle tab for udvalgsvarebutikkerne mé ogsé indebeere, at der
ganges en risikofaktor pa. Risikofaktoren udtrykker sandsynligheden for, at varerne vil
blive kebt i en anden by eller pa nettet.

Uanset en mulig placeringen langs Rasnaesvej eller Esbern Snaresvej vil en ny dis-
countbutik f& store konsekvenser for den eksisterende butik i Raklev. Konsekvenserne
afhaenger seerligt af trafikale forhold, den faktiske placering og det lokale opland. Pa
den anden side kan en dagligvarebutik nzermere bymidten fa konsekvenser for de
eksisterende dagligvarebutikker i Kalundborg. Spergsmalet om de konkrete effekter vil
skulle vurderes naermere ved en analyse af den aktuelle discountbutik, kortleegning af
den eksisterende omseetning, keretider pa vejnettet, adgangen for boligomrader mv. En
dagligvarebutik ved Rasnaesvej vurderes ikke umiddelbart at fa betydelige konsekvenser
for udvalgsvarehandlen, men det kommer meget an pa det enkelte butiksprojekt.

HONG

Bymidteafgraensningen i Hong er relativt udstrakt med Hong Centret i den sydlige del
0g Hovedgaden mod nord. Butikkerne i Hong Centret teeller tre store dagligvarebutikker
foruden en raekke keedebutikker og specialbutikker. Det vurderes, at de mest attraktive
beliggenheder i Hang er ved centret. Detailhandlen p& Hovedgaden er begreenset til f&
butikker og andre funktioner, der hovedsageligt ligger i den nordlige del ved Euro Spar.

For at styrke detailhandlen i Hong anbefales det at styrke koncentrationen. En teet
blanding af dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker og evrige funktioner kan give en
positiv synergieffekt. Erfaringsmaassigt vil flere butikker pd samme sted ege omradets
attraktivitet — og dermed er der grundlag for mere omseetning i butikkerne. Derfor
anbefales det at styrke koncentrationen af detailhandlen omkring Hong Centret. Det kan
undersages, om Heng Centret pa sigt kan udvides.

Det er muligt, at nogle af lokalerne langs Hovedgaden kan anvendes til andre formal
end butikker, eller til nye butiksiveerksaettere. Der kan arbejdes med at tiltreekke nye
funktioner ved at holde huslejen pé et lavt niveau. Spredning af handelslivet til omrader
uden for bymidten vil betyde, at kundestremmene bliver mindre koncentrerede, og at
synergien mellem dagligvare- og udvalgsvarebutikker mindskes.

Som et led i koncentrationen anbefales det at fastholde bymidteafgreensningen i Hong.
Nye og starre butikker vil naturligt sege efter en placering i Hong Centret. Hovedgaden
kan fastholdes som mulighed til eventuelle mindre, lokale og nye butikker, der ikke kan
betale huslejen i Hang Centret. Det anbefales ogsa, at der ikke udleegges enkeltstdende
butikker til lokalomradets forsyning. Butikker i udkanten af Heng vurderes i hej grad at
blive direkte konkurrenter til butikkerne i Hongs bymidte.
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/Bymidteafgraensning i Havnsg.

/Bymidteafgreensning i Svebaolle.

GORLEV, UBBY-JERSLEV, HAVNS@ OG SVEBGLLE

Bymidteafgraensningen i Gerlev, Ubby-Jerslev og Sveballe har en god og koncentreret
udstraekning. Inden for de eksisterende afgreensninger er der er plads til yderligere udvik-
ling. Eventuelle udvidelser ber kun ske, hvis nye konkrete butiksprojekter reekker ud over
den eksisterende afgraensning, men stadig har en sammenheeng til det eksisterende
butiksmilje. For at styrke detailhandlen anbefales det at fastholde bymidteafgreensninger-
ne og at undga al udbygning med seerligt dagligvarer i udkanten af byen. Spredning af
dagligvarehandlen kan betyde, at bymidterne vil blive udfordret og at butikkerne risikerer
at lukke. Lukning af butikker i bymidten vil reducere bosaetningskvaliteterne i byerne.

REERS@ OG TURISTOMRADER

Reerse og de fleste andre turistomrader i Kalundborg er ikke forsynet med en storre
dagligvarebutik. Det kan veere vanskeligt at drive en sterre dagligbutik pa en rentabel
made i omrader, der overvejende er baseret pd sommerhusgaester og andre turister.
Desuden antages det, at mange sommerhusgasster keber stort ind pa vej pa ferie
eller i lobet af ferien. Det kraever butikker med fuldt sortiment og med gode forhold for
kundevogne. De store seesonudsving og fraveeret af daglige kunder i vinterhalvéaret
betyder, at der skal mange sommerhusgeester til at holde liv i en dagligvarebutik.

Opgerelser fra Visit Danmark viser, at en turist bruger i storrelsesordenen 175 kr. pr. dag
i butikkerne. Det svarer i store traek til forbruget fra fastboende. Hvis der regnes med,

at sommerhusene er beboet i sammenlagt 4 méaneder om &ret svarer 4-5.000 sommer-
husgeesters forbrug til omsaetningen i en gennemsnitlig dagligvarebutik pa 1.000 m?.
Sa store sommerhusomrader findes ikke i Kalundborg Kommune. Som udgangspunkt
anbefales det derfor at fastholde detailhandlen i sommerhusomraderne med mindre
campingbutikker og andre saesonorienteret butikker. Hvis der er akterer, der gerne vil
etablere en butik i sommerhusomraderne, er der muligheder for at etablere fritiggende
butikker i henhold til planlovens bestemmelser om detailhandel. En dagligvarebutik vil
styrke handelslivet og oge attraktionen i turistbyerne.

SNERTINGE

Mange danske byer er udfordret med lukning af den sidste dagligvarebutik. | Snertinge
er der kun f& butikker tilbage, herunder fa dagligvarebutikker ved Kalundborgve.
Butikkerne har allerede i dag sveere betingelser med smé og utidssvarende lokaler,
konkurrencen med discountbutikkerne mv. For at imedekomme udviklingen med
eventuelle butikslukninger kunne det overvejes at etablere et lokalcenter eller en bymidte
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ved rundkerslen ved Kalundborgvej. Det kan maske tiltreskke en ny dagligvarebutik eller
understotte udvikling af de eksisterende butikker. Der bor ca. 1.000 personer i Snertinge
0g ca. 400 personer i Fallenslev, der ligger ca. 1-2 km nordvest for Snertinge. Rundt om
Snertinge ligger desuden flere mindre landsbyer som Hjembask, Krohuse, Skippinge og

Skelbaek.

Der er ikke udlagt en bymidte i Snertinge, og de vigtigste butikker er netop daglig-
varebutikkerne. Et lokalcenter eller en bymidte som vist pé kortet vil sende et signal
til potentielle investorer om, at Kalundborg Kommune prioriterer dagligvarehandel i
Snertinge. Et lokalcenter med en god placering, den rette fysiske udformning, god
tilgeengelighed og med f& grundejere kan veere faktorer for at tiltrackke investeringer i
detailhandlen i Snertinge.

En anden mulighed kan veere, at de eksisterende butikker gar sammen om at udvikle
omrédet til et moderne og tidssvarende omrade med en ny og sterre butik med tilhe-
rende tankanleeg. Et andet scenario kan veere, at en konkurrerende kaede kaber matrik-
lerne med tilherende bygninger. Keeden vil typisk nedrive de eksisterende bygninger for
at etablere en ny discountbutik, der passer i keedens koncept for indretning, udseende
mv. Der er flere eksempler pd, at keederne ogsa etablere tilherende tankanlaeg og andre
funktioner som apotek, take-away mv. En sddan udvikling kan gavne bosastningen i
Snertinge og imadekomme en eventuel butiksdod.
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ANBEFALINGER

Detailhandlen i Kalundborg Kommune har potentiale til at udvikles
i en retning, der far endnu flere kunder til at handle i byerne inden
for kommunegreensen. Det kreever bade en aktiv fysisk plan-
laegning, samarbejde med detailhandlens parter og planleegning
ud fra kundens behov og ensker. Anbefalingerne er opdelt til
Kalundborg Kommune og handelstandsforeningerne.

ANBEFALINGER TIL KALUNDBORG KOMMUNE

1. TILGANGELIGHED TIL BUTIKSMILJZET

Kunderne bliver mere mobile og er i hgjere grad villige til at kare efter det rigtige udbud.

Derfor vil kunderne fremover ogsé fokusere endnu mere pa parkeringsfaciliteterne og

adgangen til butikkerne.

> | de mindre centerbyer anbefales det at etablere og udvikle parkeringen meget centralt
i byen. Der bor veere korte afstande fra parkeringspladsen til bymiljoet. Byens butikker
og evrige byliv skal vise sig med det samme, nar kunden ankommer. Det er ogsa
vigtigt, at kunden er sikker pd, at der er en fri p-plads, og at skiltningen til p-pladserne
er god og tydelig.

> | Kalundborg anbefales det iseer at styrke forbindelserne fra de centrale parkerings-
pladser til Kordilgade. Det kan eksempelvis geres med bedre skiltning, mere dbne og
lysere forbindelser eller ved at &bne butikker og andre funktioners facader op mod
"slipperne”.

» Det anbefales at undersoge mulighederne for at etablere en mere ostlig fodgaenger-
forbindelse fra parkeringspladserne til Kordilgade. Méalet er at styrke fodgeengerflowet i
den ostlige del af gaden.

2. KONCENTRER DETAILHANDLEN CENTRALT | BYEN

Samling af bylivsfunktionerne centralt i byen giver visuel og fysisk sammenheeng til

gleede for kunderne og butikkerne.

» | Hong anbefales det, at nye og evt. eksisterende funktioner samles i og omkring
den del af Hovedgaden, der er taettest pa Heng Centret. | Gerlev og Ubby-Jerslev er
der en god koncentration, som det anbefales at fortsaette med at udvikle. | Sveballe
anbefales det at flytte funktionerne helt test sammen, s& der opnés den sterst mulige
koncentration.

> | Kalundborg anbefales det ogsa at koncentrere detailhandlen. Det kan geres ved at
flytte funktionerne mere centralt sammen. Det er vigtigt at udvikle bymidten indefra og
ud. Store butikker, der ikke kan indpasses i bymidten kan placeres uden for bymidten.

3. ROLLEFORDELING MELLEM STEJLH@J OG KALUNDBORG BYMIDTE

En Klar rollefordeling mellem omréderne sikre divsersiteten i butiksudbuddet og ime-
dekommer unadig konkurrence. Ved Stejlhgj kan der eksempelvis veere butikker med
seerligt pladskreevende varegrupper, der ikke umiddelbart kan indpasses i bymidten. Alle
andre butikker og funktioner kan seges indpasset i bymidten. Dagligvarehandel genere-
rer ogsé kunder i udvalgsvarebutikkerne og de evrig byfunktioner. Derfor anbefales det
at undgé at placere en ny dagligvarebutik ved Stejlhgj. Synergien mellem bymidten og
Stejlhej kan ages ved bedre skiltning, feelles markedsfering, samarbejde, feelles abnings-
tider mv.

4. UDVIKLING AF BOLIGER | BYMIDTEN

Boliger i bymidten er med til at understette efterspergslen i butikkerne.

> Det bor afdaskkes, hvilken (udaekket) efterspergsel der er pa boliger i bymidten. Det
kan f.eks. geres ved kontakt til eiendomsmeeglere, storre vicksomheder i kommmunen,
eeldresagens lokalafdeling mv. Behovet for boligudbygning kan underbygges med
kommunens befolkningsprognose.

> Mulige investorer kan med fordel identificeres. Investorer kan bade veere private grund-
gjere i bymidten, almene boligselskaber eller byggefeellesskaber, hvor kommende
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beboere i fesllesskab kaber en grund og med relevant bistand far tegnet den kom-
mende beboelsesejendom. Simple investeringsbudgetter kan vise, hvilke boliger der
kan udvikles p& markedsvilkar og af hvilke akterer.

5. UDVIKLING AF PUBLIKUMSFUNKTIONER

For at tiltreekke Kalundborg-borgerne og de, der arbejder i Kalundborg, til butikkerne

ber der veere et varieret udbud af publikumsfunktioner. Der kan f.eks. arbejdes med at

skabe koncentrerede cafémiljoer, legepladser i byen eller andet. Offentlige publikums-

funktioner kan ogsé udgere en attraktionsveerdi, og med et kundeflow til og fra omradet

skaber de ogsé muligheder for detailhandlen.

> Det anbefales at undersage mulighederne for at etablere offentlige publikumsfunk-
tioner som kulturhus, turistinformation, bibliotek, sundhedscenter mv. centralt i |
Kalundborg. Flere af de eksisterende funktioner kan evt. slds sammen til et nyt center.

> | de mindre centerbyer anbefales det at undersoge mulighederne for at etablere
mindre publikumsfunktioner i enten offentligt eller privat regi. Det kan veere biograf,
hotel, spisested mv.

6. MULIGHEDER FOR STORE ENHEDER | BYMIDTERNE

Store butikker skaber et stort kundeflow. Keederne kraever forholdsvis store butiksloka-

ler, gode adgangsforhold for bilister og gode parkeringsomrader.

> Der bor undersoges, hvilke muligheder der er for at indpasse evt. nye store butikker i
bymidterne, seerligt Kalundborg bymidte.

> Det anbefales at indgé i en dialog med butikskaederne om mulighederne for store
butikker i bymidten. Det er vigtigt at veere opmaerksom pé at placere evt. nye store
butikker i sammenhaeng med den eksisterende butiksstruktur.

7. PLANLAG FOR AKTIVE BYMIDTER
Bymidten er mere end butikker. | mindre byer er aktive pladser pa centrale steder med
til at skabe bylivet. | sterre byer som Kalundborg er restaurationer, sundhedstilbud mv.
ogsa med til at skabe liv og attraktion.
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> | Heng, Gerlev, Svebelle og Ubby-Jerslev anbefales det at arbejde aktivt med at skabe
liv pa centrale steder i byen. Byens ankomstpladser ber have flere formal og kan
eksempelvis udvides med legeplads, boldbaner, petanque-baner, opholdsarealer med
baenke mv. Det er vigtigt at teenke aktiviteterne sammen med butikkerne og parke-
ringspladserne, sé der skabes et synligt byliv centralt i byen.

» | Kalundborg kan der ogsé arbejdes med at skabe en mere aktiv bymidte. Eksempelvis
har Solskinspladsen en unik herlighedsveerdi, der kan bringes i spil ved at udvikle gode
opholdsrum for bern, unge og eeldre. Et andet eksempel er fleksible lasninger med
overdeekning. Der kan eksempelvis indrettes en plads til mindre koncerter, udeserve-
ring mv. om sommeren og parkering om vinteren.

8. TURISTER | KALUNDBORG

Turisterne bidrager badde med omsaetning og byliv i Kalundborg. Bortset fra de mindre

lokale dagligvarebutikker nesr sommerhusomréaderne, vurderes turismens betydning

for de ovrige byer at veere begreenset. Det anbefales isaer, at turisterne ledes bedre fra

havnen og op til bymidten.

> Nogle af de fysiske tiltag, der kan arbejdes med. er etablering og opgradering af
byrum, at naturen indarbejdes i omréderne mellem havnen og bymidten og at der
arbejdes med at gere facaderne indbydende og interessante mv.

> Nogle af de mere organisatoriske tiltag er at udvikle forteellingen om Kalundborg. Det
kan veere ved historiske skilte, at bruge belysningen aktivt eller at ege samarbejdet
mellem krydstogtrederierne og bymidten.

ANBEFALINGER TIL HANDELSTANDSFORENINGERNE

1. SAMARBEJDE MELLEM DETAILHANDLENS PARTER

Et godt samarbejde mellem kommunen, handelstandsforeningerne, investorerne og

kunderne er nadvendigt for at skabe de bedste rammer for detailhandlen.

> | de mindre centerbyer anbefales det at indga i en konstruktiv dialog om detailhandlens
behov og potentialer. Det er afgerende, at de handelsdrivende ogsa selv yder en
indsats, som kommunen kan stotte op omkring. Det kan eksempelvis veere afholdelse
af lokale madmarkeder eller andre events, markedsforing af byens potentialer i forhold
til nye tilflyttere eller alternative anvendelser af de tomme butikslokaler.

» | Kalundborg er det ogsa vigtigt med aktiviteter i byen, herunder sterre og mindre
events. Der kan ogsa etableres en aktiv dialog med butiksejerne og andre investorer
om eksempelvis mulige renoverings- eller omdannelsesprojekter, potentialerne ved at
udleje butikslokaler til andre formal og lejeniveauet i det hele taget.

2. STYRK SERVICENIVEAUET

Serviceniveauet bliver et endnu vigtigere konkurrenceparameter, hvis de fysiske butikker
skal konkurrere med den stigende internethandel og de andre staerke handelsbyer.
Undersagelser viser, at forbrugerne er villige til at kere langt efter de bedste butikker
med det hgjeste serviceniveau. Uddannelse af butiksdrivende, attraktiv indretning af
lokalerne og fokus pa sanseoplevelserne er nogle af tiltag, som handelstandsforenin-
gerne kan bidrage med.

3. FAELLES ABNINGSTIDER

Handelstandsforeningerne kan sarge for at sikre ens abningstider i alle butikkerne. P&

den méde ved kunderne, hvornér hele bymidten har &ben. Det er vigtigt at have dbent
nér kunderne har fri. Det kan overvejes, om &bningstiderne kan udvides i tidsrum, hvor
kunderne har fri.

4. FASTHOLD OG STYRK DET GODE DAGLIGVAREUDBUD | ALLE BYERNE

Stort set alle byerne i Kalundborg Kommune har stadig egen dagligvareforsyning. Det er
vigtigt for lokalsamfundet at fastholde den daglige forsyning. Nér den sidste butik lukker
i en by har det store konsekvenser for bade bylivet, den lokale dagligvareforsyning,
boligpriserne og attraktiviteten som boseetningsby. For at de lokale kabmaend kan
overleve er der behov for lokal opbakning. Der er ogsé behov for at stette op om de
store dagligvarebutikker, der har en stor betydning for de ovrige butikker.
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> Der kan med fordel etableres samarbejde mellem de lokale kebmaend og lokale
producenter. Det er vigtigt at fa fortalt de gode historier. Det anbefales at understotte
samarbejde mellem mindre dagligvarebutikker som bager, slagter, blomsterbutik mv. i
de mindre byer. Butikkerne er afhaengige af hinanden og er ikke konkurrenter.

» De store dagligvarebutikker genererer et stort fodgeengerflow til gleede for de omkring-
liggende udvalgsvarebutikker. Det er vigtigt at stotte op om de store dagligvarebutik-
ker, eksempelvis med gode p-forhold og liv omkring butikkerne i form af aktive byrum
og pladser mv. En vedvarende dialog er afgerende.

» Det anbefales generelt at understotte de eksisterende dagligvarebutikker, sa de far
de bedst mulige rammer. Der kan arbejdes med at udvikle dagligvarebutikkerne med
udvidelser, nye placeringer mv. Det vigtigste er at undgé en udflytning af dagligvarebu-
tikker til andre kommuner. Der kan ogsa arbejdes med at tiltreskke nye dagligvarebu-
tikker.

5. FA FLERE BUTIKKER MED EN H@J ATTRAKTION

Kunderne er villige til at kere efter de bedste butikker. Derfor anbefales det bade at

oge attraktiviteten af de eksisterende butikker og at tiltreekke nye og attraktive butikker.

Det er seerligt vigtigt for Kalundborg, der er i konkurrence med andre sterre byer som

Holbeek, Slagelse og Ringsted.

> Attraktive butikker kan tiltraekkes ved at skabe de bedste lokaler med den rette stor-
relse og attraktive og speendende facader. Det anbefales at g i dialog med en raskke
af de keedebutikker, der mangler i Kalundborg i dag.

» De eksisterende butikker kan ogsa hejne deres egen kvalitet. Simple tiltag som kruk-
ker, rene facader, indbydende udearealer, et hejt serviceniveau mv. er med til at skabe
attraktive butikker uden de store omkostninger til fysisk omdannelse.

6. SAMARBEJDE MED TURSIMEFORENINGER, KRYDSTOGTSELSKABER MV.
Handelstandsforeningerne kan samarbejde med turistforeningerne og krydstogtsel-
skaberne om seerlige events, rabatter, bykort eller andet der skaber synergi mellem
turismen og handelslivet. Nogle af de mere organisatoriske tiltag er at udvikle fortaellin-
gen om Kalundborg. Det kan vaere ved historiske skilte, at bruge belysningen aktivt eller
at ege samarbejdet mellem krydstogtrederierne og bymidten.
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ORDFORKLARING

BUTIK

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

HOVEDBRANCHER

Dagligvarer

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

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

@vrige udvalgsvarer

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

Pladskreaevende varegrupper

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

KADEBUTIKKER

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

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

Kapitalkeeder

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

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

Frivillige keeder

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

Uden for kaede

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

BRUTTOETAGEAREAL

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

OMSATNING

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

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

DAKNINGSGRAD

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



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

DAGLIGVAREFORRETNINGER

Varehuse

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

Lavprisvarehus

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

Supermarked

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

Discountbutik

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

Minimarked

Fadevarebutik med fuldt fadevaresortiment,

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

Kiosk

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

UDDRAG AF PLANLOVENS
DETAILHANDELSBESTEMMELSER

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

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

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

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