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Provinsbyerne i Danmark er under forandring. Flytning

mod de storre byer, en sterre andel af eeldre borgere og
butikslukninger pavirker mange mindre og mellemstore byer.
Detailhandlen er ogsa under forandring, og internethandel,
butikscentre og udflytning af butikker pavirker bymidterne.
Attraktive bymidter er et vigtigt parameter for bosaetning og
for byernes fortsatte udvikling.

INDLEDNING

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har igangsat projektet, "Nye billeder pa
provinsbyerne”, som koordineres af Dansk Byplanlaboratorium. Projektet saetter
fokus pé at afpreve og diskutere forskellige strategier og redskaber for udvikling
af kebstaeder i forandring.

Dette notat indeholder COWIs erfaringer, tal og tendenser i forbindelse med
detailhandlen i kabsteederne. Vores arbejde med detailhandel tog for alvor fart
efter de forste detailhandelsregler blev indfert i planloven i 1997. Siden har vi
veeret radgiver pé flere af Miljgministeriets detailhandelsopgaver, og har bl.a.
stéet for baggrundsanalyserne til ministeriets redegerelse om detailnandel til
Folketinget i 2012. Vi har ogsé erfaringer med detailhandelsanalyser fra ca. 30
kommuner alene siden 2007. Derudover traekker vi ogsé pa erfaringerne fra VVM
af mange store butiksprojekter, konsekvensvurderinger ved nye dagligvarebutik-
ker, lokalplaner, strategier for handelslivet, bymidteplaner og meget andet, der
vedrorer udvikling af detailhandel.

Med udgangspunkt i den fysiske planleegning har vi stor erfaring med udvikling
af detailhandlen i danske kebsteeder og provinsbyer. Vi hdber, at notatet giver
et godt overblik over tal, tendenser og erfaringer til arbejdet med udvikling af
detailhandlen i kebsteederne.

DETAILHANDEL ER IKKE EKSTAKT VIDENSKAB

Det vil veere nemmere at planlaegge vores byer, hvis detailhandlen kunne
forudsiges. Som bekendt kan finanskriser, udvikling i internethandlen og
discountbutikkernes udflytning vanskeligt forudsiges. Alligevel kan en reekke
overordnede tendenser kortlaegges.

COWI anvender det bedst tilgeengelige datamateriale, samtale med butiks-
drivende, fysisk besigtigelse, spergeskemaundersagelser, erfaringer fra andre
faggrupper som trafik og byggeri og mange andre metoder. Med et solidt
grundlag og mange ars erfaring er det muligt at skabe et samlet billede pa
detailhandlens udvikling og muligheder i provinsbyerne.

Vi er klar over, at detailhandlen aldrig kan forudsiges helt. Alligevel mener vi, at
notatet indeholder "bedste bud” anno 2014 pa baggrund af eksisterende data
og erfaringer.
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BUTIKSCENTRE

> Der er over 100 butikscentre i
Danmark med et areal sterre end
5.000 m?*

> Butikscentrene stéar i 2014 for
ca. 25 % af den samlede danske
detailhandel.

> De fleste storcentre er ejet af
kapitalsteerke investorer.

(Retail Institute Scandinavia, 2014a)

TAL OG TENDENSER

Detailhandlen har de seneste ar vasret udsat for store een-
dringer, der ogsé har pavirket bymidterne i provinsbyerne.
Finanskrise, flere butikscentre, internethandel og liberalisering
af lukkeloven har betydet mange butikslukninger siden 2007.

SIDEN FINANSKRISEN

Siden 2007, hvor forbruget toppede, har forbrugerne veeret tilbageholdende som
en konsekvens af den gkonomiske krise. Det er isaer gaet ud over udvalgsvare-
handlen, men ogsé dagligvarehandlen er ramt. | de kommende ar forventes den
okonomiske krise fortsat at have stor betydning for udviklingen i forbruget.

Tilbagegangen fra 2007-2013 har veeret storst inden for beklaedning, hvor omsest-
ningen er faldet med ca. 25-30 %. Inden for ovrige udvalgsvarer er omsaetningen
faldet med ca. 10-15 %, mens dagligvareomsaetningen er faldet med ca. 5-10 %
(Danmarks Statistik, 2014a). Til trods for, at omsaetningen i udvalgsvarehandlen i det
kommende ar ikke forventes at stige, ma det forventes, at der fortsat vil ske vaskst

i privatforbruget de kommende &r — om end i et noget mere afdesmpet tempo end
gennemsnittet for perioden fra 2000-2010.

BUTIKSCENTRE

Butikscentrene har de sidste mange &r vundet markedsandele pa bekostning af de
traditionelle handelsgader. Hvis centrenes markedsandel fortsat ages vil det betyde,
at bymidterne vil blive yderligere udfordret af butikscentrene.

Butikscentrene har generelt klaret sig bedre gennem krisen end den ovrige de-
tailhandel. Det vurderes, at iseer butikscentrene, der med feelles &bningstider (og
sendagsabent), feelles markedsfering og mange steerke kapitalkeeder har udnyttet
liberaliseringen af lukkeloven.

Butikscentrene vil ligesom den ovrige detailhandel blive udfordret af den stigende
internethandel (NCSC, 2013). | modsaetning til bymidtens butikker er centrene
organiseret mere centralt og har ofte en betydelig kapital i ryggen.

Nye tal viser en mindre tilbagegang i storcentrenes dagligvarebutikker (Steen &
Strem, 2014). Der er ogsa set eksempler pé, at dagligvarebutikker i storcentrene
klarer sig dérlige end dagligvarebutikkerne uden for centrene (COWI, 2007-2014a).
Inden for de seneste 2 &r er flere dagligvarebutikker i storcentre lukket som felge af
lavere omseetning, hojere lejepriser og faerre storindkaeb.
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regnet i faste priser og er derfor et udtryk for den reelle udvikling.
Kilde: Danmarks Statistik.



LUKKELOVEN

Liberalisering af lukkeloven i 2012 har betydet, at mange mindre butikker, der
for havde monopol pa sendagshandel, nu er meget udfordret. Udviklingen har
seerligt haft betydning for de mindre kiosker og kebmeend, samt butikker, der
har stéet overfor et generationsskifte. Den storre konkurrence med udvidede
abningstider i storcentrene har ogsé haft betydning for mange mindre og selv-
steendige udvalgsvarebutikker med begreenset personale (COWIla, 2007-2014).

INTERNETHANDEL

Internethandlen vinder hastigt frem, og der er udsigt til fortsat veekst i online
handel med varer til private. | 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 europaeisk topplacering, nér det
kommer til e-graensehandel. Udviklingen i internethandlen har skeerpet konkur-
rencen i detailhandlen. Hvor internetbutikkerne kan konkurrere pa prisen, ma de
fysiske butikker konkurrere pa indkebsoplevelsen. (FDIH, 2014)

Indkebsmiljo, serviceniveau og den samlede attraktivitet af handelsmiljget har
betydning for, om danskerne veelger de fysiske butikker frem for internetbutikker
(Accenture, 2013; Interresearch, 2013). Flere tendenser peger pa, at
internethandel i hojere grad integreres med fysiske butikker. Internationale
tendenser peger ogsé mod, at mobilhandlen vil blive udbredt de kommende &r
0g spés som det naeste skridt i udviklingen af e-handel. Ogsa detailhandel via
sociale medier vinder frem, og det er vigtigt for butikkerne at veere til stede pa
alle salgskanaler og platforme (Ebetoft Group, 2012).

Nye tendenser i detailhandlen peger pé en sterre integration af de to koncepter;
fysiske butikker og internetbutikker. Flere keeder arbejder pa at udvikle koncepter
med showrooms med et hegjt serviceniveau, hvor den fysiske vare kan ses,
proves og opleves. Nar varen er kabt, bliver den leveret til den lokale butik, der
kan levere en hgj service. Kombinationen af den fysiske oplevelse med den
lavere pris grundet reducerede omkostninger til f.eks. indkeb, lager mv. kan vise
sig at have en positiv betydning for den fremtidige udvikling af kombinerede
web- og fysiske butikker i provinsbyerne.

Flere undersegelser viser, at de fysiske butikker langt fra skal afskrives. Seerligt
de modne markeder, hvor internethandlen har haft luft under vingerne de sene-
ste &r, viser storre interesse for den fysiske butik. Et nagleord for den fremtidige
fysiske butik er et hejt serviceniveau (Accenture, 2013; Interresearch, 2013).
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Internethandlen i mia. kr. Tal for 2014 er estimeret.
Kilde: Foreningen for Dansk Internethandel (FDIH).
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HVAD SIGER BRANCHEN SELV?
Ifelge detailbranchen vil
internethandlen have fordoblet sin
omsaetning om 10 &r. Det svarer til,
at omsaetningen i internethandlen
fortseetter med at stige med ca. 10
% om aret de naeste &r.

(NCSC, 2013)

INTERNETHANDLEN | TAL

> Internethandlen vokser med 10-15
% om aret.

> Det estimeres, at internethandlen i
2014 vil omseette for ca. 74 mia. kr.

> Internethandlen i 2014 svarer til
ca. 17 % af den samlede danske
detailhandel.

> 1 2013 handlede mere end 70 % af
danskerne pa internettet.

» 60 % af handlen med elektronik og
hvidevarer foregér over internettet.

> Tej og sko er de varer, der oftest
kabes pa nettet, mens online salg
udger kun 13 % af det samlede
tojsalg.

> Kun ca. 2 % af omseetningen af
fedevarer foregar online.
(FDIH, 2014)
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FORBRUG | FYSISKE BUTIKKER

COWI beregner forbruget pr. indbygger

pé baggrund af felgende:

> Danmarks Statistiks forbrugerund-
erspgelse af mere end 1.500 vare-
numre.

> Indkomstniveau i de forskellige
regioner og kommuner.

> Udviklingen i internethandel.

> Udviklingen i de gkonomiske konjunk-
turer.

FORBRUG PR. INDBYGGER | EN
TYPISK KOBSTAD
> Dagligvarer: Ca. 23-27.000 kr.
> Tej og sko: Ca. 5-8.000 kr.
> @vrige udvalgsvarer: ca. 16-19.000 kr.
> | alt: ca. 45-55.000 kr.
(Arligt forbrug pr. indbygger i de
fysiske butikker)

BUTIKSUDVIKLING |
PROVINSBYERNE

Erfaringerne viser, at befolkningsudviklingen betyder et lavere
kundegrundlag i de mindre byer. Samtidig bliver butikkerne
sterre, og flere af de mindre butikker i bymidten lukker. For
at styrke bymidten og byernes attraktivitet er der behov for
seerligt én strategi: Koncentration af byens funktioner.

BEFOLKNINGSUDVIKLING

Indbyggertallet i byen og i oplandet har stor betydning for detailhandlens vilkér.
Flere indbyggere har en direkte positiv indflydelse pd omsaetningen i de lokale butik-
ker, og omvendt har en nettofraflytning en negativ indflydelse. COWIs erfaringer og
beregninger viser, at det arlige forbrug i de fysiske butikker er i sterrelsesordenen
45-55.000 kr. pr. person. Der er betydelige regionale og kommunale forskelle pa
forbruget, og det afspejler sig ogsa i butikkernes omsastning. Det felgende indehol-
der to eksempler pa betydningen af befolkningsudvikling i provinsbyerne.

Eksempel: Udvikling af boliger nzer bymidten

Erfaringsmeessigt bliver sterstedelen af forbruget lagt i de neermeste butikker. Den
lokale effekt er typisk sterst for dagligvarehandlen. | det folgende eksempel er der
taget udgangspunkt i en gennemsnitlig provinsby, der ensker at etablere nye eta-
geboliger. Hvis der over en arreskke etableres 200 nye etageboliger naer bymidten,
kan det veere som storre lejligheder til seniorpar, unge familier eller enlige. Der vil
typisk bo ca. 2 til 2,5 personer pr. lejlighed. Det svarer til, at der vil bo 400-500
personer i de nye boligprojekter. For overskuelighedens skyld antages det, at der er
tale om en nettotilflytning p& 400-500 personer.

P& baggrund af COWIs erfaringer med forbrug i fysiske butikker vil boligpro-

jektet svare til et &rligt forbrugsgrundlag pa i sterrelsesordenen 20-25 mio. kr.
Storstedelen forventes at blive lagt i de neermeste butikker. Til sammenligning
omseetter en typisk discountbutik pa 1.000 m? for ca. 30-40 mio. kr. pr. &r og en
mindre selvsteendig udvalgsvarebutik p& ca. 200 m? omsaetter typisk for 2-4 mio.
kr. Boligprojektet genererer séledes omsaetning svarende til ca. 1/3 af omsastningen
i en discountbutik samt ca. 2-5 mindre udvalgsvarebutikker.
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Eksempel: Betydningen af fraflytning

Fraflytning har pa den anden side en direkte negativ pavirkning pa forbrugsgrund-
laget til de fysiske butikker. Hvis en by over en arraskke mister ca. 1.000 personer
svarer det til, at forbrugsgrundlaget vil veere i storrelsesordenen 50 mio. kr. mindre
pr. &r. Det svarer til omsastningen i ca. 1 gennemsnitlig dagligvarebutik pa ca. 1.000
m? samt omseetningen i ca. 5-10 gennemsnitlige mindre udvalgsvarebutikker.

Fraflytningen kan betyde, at den sidste butik lukker i en eller flere af de mindre
byer. Nar den sidste butik lukker har det meerkbare konsekvenser for byens og
dens indbyggere. | 2014 blev der foretaget en undersegelse blandt ca. 200 ejen-
domsmaeglere om effekten for huspriserne, nér den sidste butik i byen lukker.
Undersagelsen viser, at 49 % af ejendomsmaeglerne mener, at ejendomspriserne
falder med mere end 10 %, nar den sidste butik lukker. 60 % mener, at der i
byer uden butikker er huse, der slet ikke kan seelges pé grund af de manglende
butikker. Dagligvarebutikken har derfor en stor betydning for byen og bylivet i de
mindre byer. (Dansk Ejendomsmeeglerforening, 2014)

BUTIKSSTORRELSER

De sidste 10-20 ér er bade dagligvare- og udvalgsvarebutikkerne blevet sterre. |
1997 blev der bygget discountbutikker pa ca. 600-800 m?, og det blev betragtet
som meget store butikker. | 2007 var den typiske discountbutik vokset til 800-
1.000 m2. | dag begynder flere discountkeeder at eftersperge butikker pa op til
1.400 m2.

Udvalgsvarebutikkerne bliver ogsa sterre. | udkanten af flere store provinsbyer
har Jysk, Biltema, Elgiganten mv. bnet flere store butikker uden for bymidten. |
bymidterne eftersperger kaedebutikkerne ogsa sterre og mere moderne lokaler
pé ca. 3-400 m?. | mange byer er der derfor et overskud af mindre og utidssva-
rende lokaler, og det er ikke uteenkeligt, at flere byer fremover vil std med tomme
dagligvarebutikker pa op til 800 m?.

Borgernes forbrug stiger sjeeldent som folge af nye butikker. Derimod er

den generelle tendens, at omseetningen i de nye butikker bliver hentet fra
eksisterende butikker. Erfaringer fra detailhandelsanalyser i hele Danmark viser,
at antallet af butikker generelt er faldet med 10-25 % i perioden 2007-2014,
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HVORDAN TILPASSER DE FYSISKE BUTIKKER SIG TIL FREMTIDEN?

> Behov for flere restauranter og servicefunktioner sammen med fysiske butikker.

> Mulighed for at bestille online og afhente/returnere i butikken.

> Alle fysiske butikker har responsive hiemmesider til e-handel og markedsfering.

> Behov for at smage/maerke/lugte/opleve varer i butikken.

> Det bliver endnu vigtigere med butiksbeliggenheder med stor synlighed og god
tilgeengelighed.

> Kravene til mere fleksible butiksarealer stiger.

> Det skal veere muligt at tilgé et gratis WiFi-netveerk med hej hastighed.

> Det bliver vigtigere for butikker at satse pa luksusvarer.

(NCSC, 2013

men at butiksarealet har vaeret nogenlunde stabilt. ,&rsagen skal i hej grad findes i
udviklingen mod feerre men sterre butikker.

TOMME LOKALER

Som felge af det faldende privatforbrug, flytning mod de sterste byer, stigende
internethandel mv. har mange provinsbyer oplevet en tendens mod flere butiksluk-
ninger. Butikslukninger har flere konsekvenser for bymidten, herunder:

» Faldende attraktivitet, hvis ikke der &bner en ny butik eller anden publikumsfunktion.
> Lavere kundeflow, som kan péavirke de andre butikker og servicefunktioner.

> Spredning af detailhandlen i usammenhaengende omrader.

> Fraflytning og faldende huspriser som folge af en ikke-eksisterende detailhandel.

Nogle analyser har vist, at internethandel, butikscentre mv. vil betyde, at flere
provinsbyer stort set ikke vil have udvalgsvarehandel om 10-15 ér (ICP, 2012).
Séadan et scenario kan vise sig, hvis ikke de negative tendenser bliver brudt. P&
den anden side er det sveert at forestille sig en provinsby uden udvalgsvarebutik-
ker. Undersoagelser fra bl.a. Accenture og Interresearch viser desuden, at de
fysiske butikker med et hgjt serviceniveau seerligt bliver efterspurgt i lande, hvor
internethandlen har veeret eksisterende laenge, herunder i Danmark.

Der er ikke entydige tendenser til, hvilke byer der har de sterste andele af tomme
lokaler. Der er mange eksempler p& mindre og lokale byer med et spsendende byliv,
gode butikker og andre publikumsfunktioner. Erfaringerne viser, at det er muligt at
vende de negative tendenser med en aktiv strategi, opbakning fra handelstandsfor-
ening, kommune og borgere samt villighed til at bevare og udvikle lokalsamfundets
detailhandel.




Erfaringer fra ind- og udland viser, at byer, "der har noget at komme efter”, kan
udvikle sig til attraktive byer. | en fremtid kendetegnet ved hgj internethandel vil
oplevelser, serviceniveau og "det unikke” betyde meget for valget af indkabssted.

DAGLIGVAREBUTIKKERNES BETYDNING

Dagligvarebutikkerne har stor betydning for seerligt provinsbyerne og de mindre
byer. Betydningen er stor for de neermeste udvalgsvarebutikker og servicefunktio-
ner, som nyder godt at det daglige kundeflow, som en stor dagligvarebutik gene-
rerer. Folgende eksempel viser betydningen af dagligvarebutikkerne i bymidten.

Eksempel: Dagligvarebutikkers betydning for den ovrige udvalgsvarehandel
Erfaringer fra kundeundersagelser viser, at forbrugerne typisk keber bade
dagligvarer og udvalgsvarer pa ca. 10-20 % af turene bymidten (COWI, 2007-
2014). Erfaringer fra dagligvarebranchen viser, at en discountbutik pé ca. 1.000
m? dagligt genererer ca. 500-1.000 kunder alt efter type, beliggenhed mv.
Kombinationen af dagligvarer og udvalgsvarer kan overfores til, at en discount-
butik dagligt genererer i sterrelsesordenen 50-200 daglige kunder i de nsermeste
udvalgsvarebutikker. Hvis et gennemsnitligt keb i en udvalgsvarebutik er ca.

200 kr., og hvis butikken har 8bent ca. 300 dage om éaret, svarer det til en arlig
omseetning pa 3-12 mio. kr. i de neermeste udvalgsvarebutikker. Med andre ord
danner en discountbutik grundlag for 2-4 gennemsnitlige udvalgsvarebutikker.

Med en hérd konkurrence og en efterspoargsel efter stadigt sterre butikker sager
mange dagligvarekaeder at udvide deres eksisterende butikker eller bygge

nye. Forhold som stgj, ejerforhold, tilkarselsforhold mv. kan besveerliggere en
udvidelse i bymidten. For at sté steerkt i konkurrencen har dagligvarebutik-
kerne generelt et anske om gode, synlige og tilgeengelige beliggenheder pa
ubebyggede matrikler. De placeringer findes typisk i udkanten af byen. Som
ovenstdende eksempel illustrerer, har en dagligvarebutik ogsa afledte effekter for
den ovrige detailhandel. Hvis en dagligvarebutik lukker i bymidten, kan det ogsa
medfere lukning af 2-4 udvalgsvarebutikker. For at imedekomme udviklingen
med udflytning af dagligvarebutikker med lukning af udvalgsvarebutikker og
servicefunktioner til falge, kan kommunen indga i en aktiv dialog med dagligvare-
keederne om at udvikle egnede placeringer i eller naer bymidten.

Ifalge Planloven kan der etableres lokalcentre eller enkeltstdende butikker til
omréadets lokalforsyning. Det er ofte de dele af Planloven, som keederne henviser
til som argument for at etablere butikker i udkanten af byerne. Erfaringer viser, at
omsastningen i en discountbutik svarer til det arlige dagligvareforbrug fra ca. 1.500
borgere. Hvis der er under 1.500 borgere i lokaloplandet kan det séledes veere
vanskeligt at argumentere for, at der er et tilstraekkeligt lokalt opland til butikken.

DAGLIGVAREBUTIKKER: TAL OG ERFARINGER

> En typisk discountbutik i en typisk provinsby er ca. 1.000 m? og omsaetter
for ca. 30-40 mio. kr. pr. ar.

> En lokal kebmand i en mindre by er typisk ca. 500 m? og omseetter for ca.
10-20 mio. kr. pr. &r.

> Som hovedregel generer en moderne dagligvarebutik pa ca. 1.000 m? ca.
500-1.000 daglige kunder.

> En moderne dagligvarebutik pa ca. 1.000 m? skaber grundlag for ca. 2-4
mindre udvalgsvarebutikker.

> Den érlige omseetning i en 1.000 m? discountbutik svarer til det arlige
dagligvareforbrug fra ca. 1.500 borgere.

DETAILHANDEL | PROVINSBYERNE
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