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Plan09 projektplan Vordingborg Kommune

1. Baggrund

Vordingborg og Faaborg-Midtfyn Kommuner er udvalgt af styregruppen i Plan09 til at deltage i et feelles projekt
om nye, enkle analysemetoder samt nye strategier for de mindre byers detailhandel, herunder nye
"oplevelsesrum” og indpasning af butikker i historiske bymidter. Begge kommuner rummer mindre byer, som
udfordres i konkurrencen med de store handelsbyer.

Vordingborg Kommune skal som en del af kommuneplanarbejdet planleegge for udviklingsmuligheder og
fastleegge rammer for detailhandelen. De nyskabende dele af eksempelprojektet, som stgttes af Plan09,
er saledes integreret med kommunernes almindelige arbejde med detailhandelsanalyser og —
planleegning.

Kommunalbestyrelsen har den 27. marts 2008 vedtaget den overordnede strategi for kommunens planlaagning
og udvikling - planstrategien, med titlen Plan21. Strategien indeholder visioner og politiske malsaetninger for en
lang reekke temaer af betydning for kommunens udvikling, bl.a. boseetning, turisme, byer og landsbyer, miljg,
sundhed mv.

Det er kommunalbestyrelsens vision, at "Vordingborg by er lokomotivet i den fremtidige udvikling p&
uddannelses- erhvervs- og infrastrukturomradet. Byen skal veere et regionalt kraftcenter og styrke sin position i
det overordnede centerhierarki i Sjeellandsregionen.”

Vordingborg by skal pa én gang veere omdrejningspunktet for udviklingen af et moderne, levende handels-,
uddannelses- og kulturcentrum i kommunen, der treekker pa byens historiske og landskabelige veerdier fgrst og
fremmest i form af gdsetarnet og de @vrige rester af Vordingborg slot med tilhgrende voldanleeg og eng-omradet,
som i dag giver byen den seerlige karakter.

Vordingborg By skal dog ikke styrkes pa bekostning af de fine handels- og kgbstadsmiljger i Preestg og Stege.
Udviklingen i centrene Praestg og Stege, skal ifglge Plan21, "fastholdes og styrkes med vaegt pa lokale
potentialer, herunder bosaetning og turisme”.

”| lokalcentrene, landsbyerne og de tyndt befolkede omrader skal eksisterende kvaliteter understattes for at sikre
et levende liv pa landet. Nye tiltag i landdistrikterne sker ud fra de sezerlige udviklingspotentialer, som
lokalcenterbyerne og landsbyerne rummer”.

De overordnede rammer for byernes indbyrdes roller er altsd givet. Men hvad betyder det for fordelingen og
udbuddet af funktioner i byerne - seerligt for Vordingborg, Stege og Preesta? Og hvilken strategi for bymidten i de
tre byer skal vi forfglge for at opfylde visionerne for byerne.



Vordingborg Kommune, der er lagt sammen af tidligere Vordingborg, Preestg, Langebaek og Mgn kommuner, har
tre stgrre kabsteeder; Vordingborg, Stege og Praestg, som ogsa har udgjort tre af de tidligere kommuners
kommunecentre. Vordingborg by har desuden haft status af region- og egnscenter i regionplanen. Mgn har i
samme regionplan veeret betegnet som en by med egnscenterlignende funktioner pga. af dens afsides
beliggenhed som selvsteendig @ med deraf fglgende meget lokalorienterede handelsopland samt pga. af dens
betydning som turistby.

Alle tre byer er gamle kagbstadsbyer med veaesentlige og historiske, bygningsmeaessige og landskabelige veerdier
og veerdifulde og - iseer for Stege og Praestgs vedkommende - velbevarede kabstadsmiljger, havne,
kystlandskab og starre grgnne omrader med enge, voldanleeg centralt i bymidten, som rummer store
oplevelsesveerdier og udviklingspotentialer. Imidlertid udger de ovenstaende vaerdier sammen med
konkurrencen fra de stgrre handelsbyer samtidig en stor udfordring - ikke mindst i detailhandelsplanleegningen.

Vordingborg handelsopland omfatter i dagligdags-sammenhaenge de tidligere Vordingborg, Langebaek og Mgn
Kommuner, mens borgere i Praestg-omradet primeert er orienteret mod Neestveds by.

Vordingborg kommune er dog generelt handelsmaessigt under steerkt pres fra Neestved by pga. af dennes
vaesentligt starre antal butikker og vareudbud ikke mindst pga. storcentret i byens nordgstlige udkant, som
treekker kommunens borgere i forbindelse med saerlige udvalgsvarer og hgijtider.

Der er ingen tvivl om, at butiks- og vareudbuddet har en vaesentlig betydning for borgerens valg af handelssted,
men ikke ngdvendigvis den eneste - eller afggrende. Ofte foretages den almindelige dagligdagshandel i
forbindelse med andre garemal i byen fx leegebesgg, kulturtiloud eller at borgeren arbejder i eller teet pa byen og
handler i forbindelse hermed.

Der er derfor brug for en analyse af byernes aktuelle funktioner og rolle som kultur- og handelsbyer for oplandet,
herunder en analyse af sammenhaengen mellem handelen og gvrige bylivsfunktioner og denne sammenhaengs
betydning for de enkelte byers kvalitet og potentiale.

Pa den baggrund kan vi lsegge en strategi for bymidterne og en centerstruktur, der bygger pa en
helhedsvurdering af de enkelte byers samlede kvalitet og attraktion som handels- og kulturcentrum, herunder
sammenhaengen mellem bylivsfunktioner og handelen.

2. Formal og effektmal

Formalet med projektet er overordnet at skabe et grundlag for en helhedsorienteret og baeredygtig
bymidtestrategi, der bygger pa en de enkelte byers samlede kvalitet og attraktion som handels- og kulturcentrum
med henblik at fastleegge udviklingsmuligheder og rammer i kommuneplanen, herunder for erhvervsudvikling,
kultur, boligomrader og ikke mindst for detailhandelsplanleegningen. Endvidere skal projektet forbedre det
politiske beslutningsgrundlag.

Projektet skal derudover udvikle metoder til at fglge detailhandelsudviklingen med henblik pa at opna et til
stadighed kvalificeret politisk beslutningsgrundlag samt at fa en bedre kontakt til og inddragelse af de handlende
i relation til kommuneplanleegningen og senere politiske og administrative afggarelser.

Projektet fokuserer derfor iseer pa at udvikle metoder til detailhandelsanalyser, og opna ny viden om
sammenhaengen mellem detailhandel, funktionelle sammenhaenge andre bylivsfunktioner og borgeres
indkgbsadfeerd og anden "brug af byen”.

For at opfylde dette gennemfarer Vordingborg Kommune en raekke analyser og planprocesser, som led i den
almindelige kommuneplanlaegning:



e Analyse af detailhandelen og udviklingstendenser, herunder analyse af butiks- og vareudbud, omsaetning,
indkebsmgnster og handelsopland. Hvilke udviklingsmuligheder har detailhandelen i de forskellige dele af
kommunen (herunder Vordingborg, Stege og Preest@) og i de gvrige dele af kommunen? Er der basis for nye
butikstyper eller centerdannelser og i s& fald hvor? Er der muligheder for at forbedre lokalforsyningen med
dagligvarerbutikker?

e Grundlag for en centerstruktur, der mere detaljeret beskriver byernes indbyrdes roller og fordeler funktioner i
henhold til ovenstaende vision.

e \urdering af hvorvidt den nye metode til bycenterafgreensning giver nye muligheder eller begraensninger i
forhold til nuveerende centerafgreensninger og eventuelle vurderede behov for styrkelse af handelen og
gvrige centerfunktioner i bymidterne. Hvad betyder den reviderede planlov for detailhandelen i Vordingborg?

e Mal og rammer for detailhandelsplanleegningen og grundlag for helhedsorienteret byplanleegning i
kommuneplanen.

e Bedre kontakt med og lgbende, opdateret viden om detailhandelsudviklingen som grundlag for politiske og
administrative beslutninger.

For at kvalificere og udvikle detailhandelsplanlaegningen suppleres analyserne og planarbejdet med fglgende
aktiviteter stattet af Plan09:

e En udvidelse af detailhandelsanalysen, hvor der udover butikker ogsa registreres andre bylivsfunktioner som
fx restauranter, cafeer og kulturtilbud.

e Analyse af sammenhaengen mellem indkegb og andre bylivsfunktioner og oplevelser og dennes betydning for
byens attraktion som grundlag for en bymidtestrategi

e Bedre kontakt med og lgbende, opdateret viden om detailhandelsudviklingen som grundlag for politiske og
administrative beslutninger (etablering af et detailhandelsbarometer).

Udarbejdelsen af analysearbejdet indgér i det igangveerende arbejde med kommuneplanen vedr.
detailhandelsplanlaegningen, primeert i forbindelse med bycenterafgraensning og rammebestemmelser, hvor bl.a.
analyserne af sammenhaengen mellem detailhandel, anden service og andre oplevelser vil f& betydning for
rammebestemmelserne. Derudover skal projektet indgd i et aktivt og fortsat udviklende samarbejde mellem
kommunen, befolkningen og de handlende.

3. Projektfaser

Det samlede projekt bestar af 5 faser, hvoraf fase 1 indeholder en udvidet detailhandelsanalyse, fase 2
interviewrunde, fase 3 et handelsbarometer, fase 4 detailhandelsplanlaegning og endelig afsluttende med
evaluering af projektet (5. fase). Dele af projektet teenkes gennemfgrt af kommunen, mens andre gennemfgres
af eller i samarbejde med konsulent. Fasernes raekkefglge er vigtig, da data fra forudgdende moduler indgar i
lgsningen af de efterfalgende opgaver.

Fase 1

Udvidet detailhandelsanalyse
Konsulenter gennemfarer en udvidet detailhandelsanalyse, hvor andre bylivsfunktioner ogsa registreres som
grundlag for en helhedsvurdering af byens samlede kvalitet.

Konsulenter fra ICP foretager en rekognoscering af butikkerne i Vordingborg kommune fordelt pa
hovedbranchegrupper (dagligvarer, beklsedning, boligudstyr samt gvrige udvalgsvarer), herunder hvilke
brancher, der er repraesenteret og hvorledes kaedeprofilen er blandt butikkerne (frivillige / kapitalkeeder og
uafheengige). Alle butikker bliver geokodet, séledes at alle resultater vil kunne vises geografisk pa kort (GIS).



ICP foretager en vurdering af butikkernes attraktion p& en skala fra 1-5. | vurderingen tages der bl.a. hensyn til
kvaliteten og bredden i butikkens sortiment samt butikkens fremtoning og disponering af arealerne og
handicapvenlighed.

Til brug for en yderligere beskrivelse af udviklingen af butiksudbuddet i Vordingborg Kommune indsamles
oplysninger omkring bruttoareal i de enkelte butikker og omseetning fordelt pd hovedbranchegrupperne
dagligvarer, bekleedning, boligudstyr samt gvrige udvalgsvarer vil for ret 2007. Opggrelsen sker pa grundlag af
en henvendelse direkte til de enkelte butikker. Resultaterne fra denne analyse vil fremsta i samlede tal for
hovedbranchegrupperne, saledes at de enkelte butikkers anonymitet tilsikres. Metoden er overvejet og valgt,
fordi der stadig ikke findes tilstreekkeligt valide, offentligt tilgaengelige oplysninger pa omradet.

ICP belyser stgrrelsen og udviklingen af forbruget inden for hovedvaregrupperne pa baggrund af kommunens
befolknings indkomst og forbrug. Ved forbrugsberegningerne anvendes ICP’s specialtabeller fra Danmarks
Statistiks forbrugsundersggelse.

ICP beregner et estimeret udtryk for kommunens handelsbalance pa baggrund af ovenstdende analyse af
butikkernes omsaetning og borgernes forbrug. Udviklingen i handelsbalancen kan saledes belyse, om
kommunen vinder eller taber terraen i forhold til konkurrencen i regionen. P& baggrund af ICP’s Igbende
indsamling af oplysninger om detailhandelsforhold i Danmark og i resten af verden samt den generelle erfaring
karakteriseres den igangveerende udvikling i detailhandelen ved angivelse af en reekke udviklingstraek for
forskellige brancheomrader.

For at kvalificere og nyteenke den traditionelle detailhandelsanalyser foretager ICP en rekognoscering af erhverv
og oplevelsestilbud i Vordingborg kommune, inden for grupperne overnatningstilbud, restauranter, cafeer og
barer, underholdning, kulturtilbud (udbud og efterspargsmal), offentlig og privat service, kontor- og videnserhverv
og ledige lokaler (bruttoareal). Der udarbejdes en oversigt over permanente og eventspraegede kultur- og
handelstilbud, der bidrager til tiltreekning af kunder af kunder. Der foretages en vurdering af attraktionen af
permanente og eventsbaserede tilbudd pa en skala fra 1-5 ud fra kvaliteten, tiltreekningseffekten, koordineringen
og synergieffekten med gvrige tilbud. Kriterier og metode for kvalitetsvurdering udarbejdes i samarbejde med
ICP.

Fase 2

Interviews om indkgbsvaner

For at beskrive kundernes brug af og holdning til hhv. Vordingborg, Stege og Praestg bymidter foretages en
stopinterviewanalyse af kunderne i de tre udbudspunkter (200 interviews i hver af de tre bymidter). Interviews
gennemfgres af ICP.

Det undersgges ogsd om man har kombineret besgget i bymidten med eksempelvis kulturelle tilbud, ligesom
det forsgges belyst om kultur i sig selv er styrende for besgg i bymidten.

Desuden spgrges naermere ind til kundernes kendskab og brug af det lokale udbudspunkt samt Naestved.
Hvad kan man naevne af godt og darligt? Hvordan opleves trafikkens afvikling og parkeringsforholdene? Hvor
finder kunderne deres information om tilbud mv. i Vordingborg?

Analysen vil klarlzegge de grundleeggende forhold om kunderne som f.eks. geografi (postdistrikt), demografi
(alder), indkgbsadfeerd (hvor man kgber ind) og besggsfrekvens (hvor ofte man kommer til bymidten og
forskellige konkurrerende udbudspunkter). Desuden vil analysen afdaekke hvilke faktorer, der er styrende i
forbrugernes valg af indkgbssted, om det er detailhandelen eller det er andre aerinder eller erhvervs-arbejde,
hvor mange butikker og andre funktioner de har besggt, hvor leenge man har opholdt sig i bymidten m.v.
Endelig belyses oplandseffekten for hvert af de tre udbudspunkter. Henvender de sig til de samme kunder i
oplandsomradet?



P& baggrund af resultaterne i stopinterviewanalysen i Vordingborg, Stege og Preestg udveelges dele af
oplandet, hvor Vordingborg eksempelvis har relativt ringe tiltraekningskraft eller hvor andre problemstillinger
viser, at man er ngdt til at kende mere til kundernes indkgbsvaner og holdninger. | disse omrader
gennemfgres en telefoninterviewanalyse. Der udveelges ved simpel tilfeeldig udtreekning et antal private
husstande, som interviewes per telefon. Samlet forventes gennemfart i alt ca. 500 interviews.

Disse husstandes indkgbsadfaerd kortlaegges. Det undersgges, hvor forskellige udvalgsvarer indkabes.
Endvidere udspgrges husstandene bl.a. om deres holdninger til detailhandelen i Vordingborg og de
konkurrerende indkgbssteder.

Telefoninterviewanalysen vil bade give et billede af holdningen til detailhandelen i Vordingborg hos de
forbrugere, der benytter de tre udbudspunkter og de, der har fravalgt disse og handler andre steder. Bl.a. vil
man kunne undersgge grunden til, at Vordingborg bliver valgt eller fravalgt som indkgbssted og at
eksempelvis Naestved bliver tilvalgt. Herudover vil telefoninterviewanalysen give et bedre kendskab til
indkgbsmgnstret i Vordingborg kommune i gvrigt.

Udvidet shopping-index

Med henblik pa direkte at kunne sammenligne Vordingborg, Praeste og Steges styrkeposition i forhold til andre
udbudspunkter, eksempelvis Nykgbing Falster, Naestved Storcenter og Neestved Bymidte udarbejdes der pa
baggrund af rekognosceringen af bymidten og en rekognoscering af ovennaevnte koncentrationer samt
interviews et udvidet ICP Shopping Index for alle byer.

Der arbejdes med en videre-udvikling af "ICP Shopping Index” saledes, at indexet giver et samlet billede pa de
tre byers attraktion, ud fra alle byens funktioner som analyseret i de tidligere faser, fx indgar forhold som
keedepenetration, antal butikker, gennemsnitlig attraktion, tilggengelighed, antal p-pladser, udsmykning og
gademiljg samt eksistensen af og viden om indkgbsvanernes kobling med andre bylivsfunktioner sdsom privat
service, kulturtilbud, events (pa baggrund af interviews) mv.

Som resultat f&s et kvalificeret helhedsbillede af bymidtens status i forhold til de konkurrerende udbudspunkter
pa 5 omrader; detailhandel, kundeorienteret service, gvrige bylivsfunktioner, parkering og miljg og
sammenhaengen mellem alle disse faktorer. Derved kan de tre byers attraktion sammenlignes direkte, og det
giver samtidig et fingerpeg om bymidtens steerke og svage sider i forhold til konkurrenterne.

Statistisk bymidteafgreensning.

ICP gennemfgrer bymidteafgraensning for Vordingborg, Stege og Praesta ved hjeelp af den statistiske metode
med henblik p& at vurdere, i hvilket omfang modellen giver muligheder eller begraensninger i forhold til den
eksisterende centerafgraensning.

Fase 3

Handelsbarometer

Med henblik pa lgbende at kunne fglge omsaetningen i kommunen udveelges 25-35 butikker fordelt pa de
tre byer, der indvilger i at afgive omsaetningsoplysninger arligt, séledes at udviklingen i omsaetningen i
bymidtens butikker eksempelvis kan sammenlignes med udviklingen pa landsplan. Butikkerne udvaelges,
sa der sikres en rimelig repraesentation i forhold til branche, beliggenhed, keedetilknytning og starrelse.

Pa baggrund af tilgangen til den samlede datamaengde relativt praecist kunne give et niveau for den arlige
omseaetningsudvikling samt den samlede omsaetning fordelt pd branchegrupperne; dagligvarer og
udvalgsvarer.



Handelsbarometeret kan veere en made at sikre, at detailhandelen pa en anden méade end tidligere inddrages
lobende, og at der dermed sikres en bedre kontakt med kommunen.

Fase 4

Detailhandelsplan

Pa baggrund af den viden og de erfaringer vi har faet fra egne og Faaborg-Midtfyn Kommunes analyser og
pa netveerksmgde og ny viden om udenlandske erfaringer kan vi laegge en strategi for bymidterne og en
centerstruktur, der bygger pa en helhedsvurdering af de enkelte byers samlede kvalitet og attraktion som
handels- og kulturcentrum, herunder sammenhaengen mellem bylivsfunktioner og handelen. Der udarbejdes
mal, rammer og bymidteafgraensning for detailhandel i hele kommunen til brug for forslag til detailhandelsplan
(del af kommuneplanen).

| lgbet af denne del af arbejdet inviterer Vordingborg Kommune interessenter til et debatmgde omkring
detailhandelsrammerne, bymidteafgraensning mv.

Forslag til kommuneplan forventes politisk godkendt omkring arsskiftet 2008/09.

Evaluering af resultaterne

Resultaterne af analyserne evalueres efter afslutning af hver fase. Fase 1-2 vurderes i forhold til deres
anvendelighed som grundlag for detailhandelsplanlaegningen, og bymidtestrategien og som grundlag for
fremtidige politiske og administrative afggrelse. Derudover evalueres i forhold til analyseveerktgjernes
anvendelighed ved egen-indsats ved fremtidig detailhandelsplanlaegning og bymidtestrategier og i forhold
analyseresultaternes anvendelighed og generaliserbarhed i forhold til andre kommuner.

Fase 3 evalueres i forhold til handelsstandens villighed til at indga i en omseetningsdatabase og i forhold til
databasens vedligeholdelseskvalitet samt i forhold til hvorvidt der opnas et gget samarbejde og kontaktnet
mellem kommunen og handelstanden.

Fase 4 evalueres i forhold til interessenters (handelsstandsforeninger, bergrte private virksomheder og lokalrad)
tilbagemelding p& udkast og forslag til detailhandelsplan.

Sidst evalueres hele projektet i forhold til om projektets redskaber og resultater samlet set viser sig anvendelige
samt om resultater pa tilfredsstillende vis formidles videre til andre kommuner og interessenter og endelig om de
finder anvendelse i andre kommuner.

4. Samarbejdet med radgivere/konsulenter: ICP

Projektet gennemfgres i samarbejde mellem Vordingborg Kommune og konsulentfirmaet ICP, der har et
mangearigt kendskab til detailhandelsanalyser og -planleegning og er en stor kapacitet pd omradet. ICP stér for
at gennemfgre de fleste af analyserne, som er gennemgaet i ovenstaende moduler.

Resultaterne af den grundleeggende analyse gengives i en skriftlig rapport og i en powerpoint-praesentation.
Herudover leveres oplysninger om butikkerne i en GIS database.

Vordingborg Kommune har projektlederansvaret og star for afholdelse af arbejdsmader, netvaerksmader og
debatmgder mv. Projektgruppen star endvidere for enkelte analyser. Projektgruppen star endvidere for
bearbejdning og anvendelse af resultaterne i kommuneplanen, herunder i detailhandelsplanen.



5. Formidling lokalt, erfaringsudveksling og videndeling med andre kommuner

Formidling internt i kommunen om projektforlab og del-resultater foregar ved orientering af styregruppen ved
opstart af hver fase. Orienteringen omhandler orientering om den afsluttede fase og veesentlige konklusioner
samt orientering om den kommende faser samt eventuelle beslutninger i forbindelse hermed.

Formidling eksternt til interessenter i kommunen sker ved nyhedsbreve til handelsstandsforeningerne i de tre
byer og kommunens 17 lokalrad ved opstart af hver fase. Orienteringen omhandler den afsluttede fase og
vaesentlige konklusioner samt orientering om den kommende faser. Der afholdes 1 debatmgder med naevnte
parter i forbindelse med fase 4.

For formidling af projektets metode og resultater til plan09 og andre kommuner sker i samarbejde med Faaborg-
Midtfyn pa netveerksmgde i plan09-regi i oktober 2008. Derudover formidles resultater af debatmgder med
interessenter samt lgbende evalueringer i forbindelse med afslutning af hver fase pa kommunens hjemmeside
og ved casebeskrivelse, artikler mv. pa Plan09-sekretariaters hjemmeside. Det sker efter falgende faseinddeling:

e Fase 1 og 2: Afrapportering efter 2. kvartal 2008 (dvs. august 2008).
e Fase 3: Afrapportering efter 3. kvartal 2008 (oktober 2008).
e Fase 4 og 5: Afrapportering efter 4. kvartal 2008 (januar 2009).

Vordingborg Kommune og Faaborg-Midtfyn Kommune planleegger i samarbejde med Plan09 og
Byplanlaboratoriet en studietur til europaeiske byer, der er sammenlignelige med Faaborg og Vordingborg, og
som kan give spaendende inspiration til planudarbejdelsen i Faaborg og Vordingborg. Ideen er at planleegge en
aben studietur, hvor andre interesserede kan komme med. Der afseettes ressourcer til valg af byer og
udarbejdelse af program, materiale mv., men det er forudsat at f.eks. Dansk Byplanlaboratorium vil udbyde
studieturen og tage sig af det praktiske vedrgrende annoncering, tilmelding, rejse mv.

Endelig forventer Vordingborg Kommune at udbrede projektets resultater i regi af Dansk Byplanlaboratorium,
Netveerk for Yngre Planlaeggere, KTC. | disse og lignende fora bidrager projektgruppen med oplaeg, interviews,
artikler og lignende.

8. Organisation

Pa den kommunale side er projektet organiseret ved en tvaergdende projektgruppe (2 repreesentanter fra
udviklingsafdelingen, 2 fra plan (gis og plan) og 1 fra kultur og fritid) og en administrativ styregruppe
(direktionen). Projektet er politisk forankret i @konomiudvalget. Projektledelsesansvaret er placeret i
udviklingsafdelingen ved Anja Valhgi.

9. Tidsplan

Arbejdet igangseettes i april 2008 og forventes afsluttet december 2008 med feerdiggarelse af kommuneplan - og
dermed ogsé detailhandelsplan.

Projektgruppen mades ca. 8 gange i alt i hele forlgbet, fordelt pa 3 gange i 2. kvartal, 3 gange i 3. kvartal og 2
gange i 4. kvartal (i forbindelse med evalueringen).



