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Indledning

Institut for Center-Planlaagning (ICP A/S) har i samarbejde med Slagelse Er-
hvervscenter, Slagelse Kommune, Skaelskgr Erhvervsforening, Korsgr Er-
hvervsforening og Business Slagelse gennemfg@rt en analyse af detailhande-
len i Slagelse kommune.

Der er indledningsvist og fgr gennemfgrelsen af nogle analyser afholdt mg-
der med hhv. Skeelskgr Erhvervsforening, Korsgr Erhvervsforening og Busi-
ness Slagelse, hvor detailhandelsanalysens indhold og forventningerne til
analysen er blevet diskuteret. Herunder at formalet med analysen var at na
frem til realistiske handlingsplaner, som hver enkelt erhvervsforening un-
derstgttet af Slagelse Erhvervscenter og i et samarbejde med Slagelse Kom-
mune efterfglgende kunne realisere.

| forbindelse hermed blev det foresldet at gennemfgre en workshop med
hver af de tre erhvervsforeninger med deltagelse af Slagelse Erhvervscen-
ter, Slagelse Kommune og ICP med henblik pa at udarbejde en SWOT ana-
lyse for hver af de tre byer.

Disse analyser er efterfglgende indgaet i udarbejdelsen af tre rapporter —
én til hver by. Rapporterne giver indblik i udviklingen i Slagelse kommune
samlet set samt i hver af de tre byer.

Herudover er SWOT analyserne blevet anvendt pa en efterfglgende work-
shop med hver af de tre erhvervsforeninger med fokus pa opstilling af
handlingsplaner for hver af de tre byer.

Handlingsplanerne er saledes blevet udarbejdet med udgangspunkt i resul-
taterne af detailhandelsanalysen og resultaterne af de tre SWOT analyser.

De samlede resultater af de gennemfgrte analyser er afslutningsvis blevet
praesenteret pa en detailhandelskonference.




Metode, begreber og definitioner

Nedenfor gives en kort introduktion om metoden, herunder dataindsam-
lingen og definitioner i detailhandelsanalysen.

Geografisk opdeling af Slagelse kommune

Detailhandelen i Slagelse kommune er overordnet opdelt i tre omrader,
som fremgar af nedenstaende kort: Skaelskgr, Korsgr og Slagelse.

Herudover afrapporteres antallet af butikker, bruttoarealet og omsaetnin-
gen sa vidt det er muligt i bymidten, by i gvrigt samt omradet i @vrigt. By-
midterne er afgraenset efter gaeldende kommuneplan.

Figur 0.1 Omrdader i Slagelse kommune‘
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Metode, begreber og definitioner

Antal butikker

Alle butikker i kommunen er registreret i forbindelse med en rekogno-
scering, der blev foretaget i efterdret 2018. Butikkerne er registreret
med navn, adresse og branchegruppe.

Branchegrupper

Alle butikker er overordnet kategoriseret inden for dagligvarer og udvalgs-
varer samt butikker, der forhandler szerligt pladskreevende varegrupper.

Dagligvarebutikkerne er discountbutikker (Netto, Fakta, Aldi, Rema 1000
m.fl.), supermarkeder (SuperBrugsen, Meny m.fl.) og varehuse (Kvickly).
Desuden indgar mindre butikker som kolonialbutikker, minimarkeder,
dggnkiosker, kiosker pa tankstationer og tobaksforretninger samt fgdevare-
specialbutikker som bagere, slagtere, blomster- og ostehandlere.

Endelig er der andre dagligvarebutikker som f.eks. parfumerier, Matas.

Udvalgsvarebutikker er butikker, der f.eks. forhandler tgj, sko, kgkkenud-
styr og gaveartikler, hjemmeelektronik, harde hvidevarer m.v., smykker,
lamper, telefoner, optik, boghandel, cykler, farve/tapet, taepper, laederva-
rer, legetgj, genbrugsbutikker mv.

Butikker, der forhandler szerligt pladskraevende varegrupper er ikke en ud-
tgmmende liste, men er defineret i Planloven som butikker, der alene for-
handler biler, motorcykler, lystbade, campingvogne, planter, havebrugsva-
rer, tgmmer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer samt mgbler og
kgkkener. (I analysen er mgbelbutikker kategoriseret som udvalgsvarebu-
tikker, mens byggemarkeder er medtaget i gruppen af butikker med seerlig
pladskraevende varer). Inden for butikker, der forhandler seerligt pladskrae-
vende varegrupper, er det i denne analyse alene enheder, der har et egent-
ligt salgslokale, der er medtaget. Saledes er f.eks. bilforhandlere med et
mindre kontor og et uoverdaekket p-areal til biludstilling ikke medtaget.

En komplet branchefortegnelse fremgar af bilag 1.

Bruttoareal

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i
Slagelse kommune. Opmalingen er i en lang raekke tilfaelde valideret med
oplysninger fra BBR.

Bruttoarealet defineres som i Planloven. Saledes omfatter det alle salgs-
arealer og arealer til brug for produktion og/eller opbevaring af varer eller
remedier, der er ngdvendige for butiksdriften, herunder salgsarealer,
produktionsarealer, lagerlokaler, teknikrum, kglerum og lignende.

Forbrug — metode

Borgernes forbrug af dagligvarer og udvalgsvarer er beregnet pa omra-
deniveau pa baggrund af ICP’s specialkgrsler fra Danmarks Statistiks For-
brugsundersggelse, der baserer sig pad interviews med 3.000 husstande i
hele Danmark. | Forbrugsundersggelsen er husstandenes samlede arlige
forbrug af savel varer og tjenesteydelser nedbrudt pa omkring 1.200
grupper. Der er sdledes tale om en meget detaljeret beregning af hus-
standenes forbrug samlet for hele Danmark.

Oplysningerne fra forbrugsundersggelsen er bl.a. kombineret med oplys-




Metode, begreber og definitioner

ninger om husstandsstgrrelser, forbrugernes indkomster samt det nuvae-
rende og fremtidige befolkningstal dels i hele kommunen, dels i de en-
kelte omrader.

Tallene for forbruget skal ses som alle husstandes samlede forbrug i hele
aret 2017 samt 2026.

Seneste befolkningsprognosen fra Slagelse Kommune er anvendt.

Omsazetning - metode

Oplysningerne om butikkernes omsaetning i 2017 er for hver enkelt butiks
vedkommende indhentet ved direkte henvendelse til butiksindehaverne
under ICP’s rekognoscering. For de butikker, der ikke har gnsket at med-
virke i undersggelsen, har ICP mattet skgnne omsaetningen.

Omsaetningen er opgivet incl. momes.

| opggrelsen indgar kun detailhandelsomsaetning. Saledes indgar alene
kioskvarer i tankstationer. | slagterbutikker er frataget catering og diner
transportable samt i for eksempel bager og apotek er frataget udsalg til
andre enheder. Det er alene apotekers omsaetning inden for frihandels-
varer, der er medtaget.

Omseetningen i butikker, der alene forhandler szerlig pladskraevende va-
rer, fordeles efter hvorvidt der er tale om dagligvareomsaetning (daglig-
varer i planteskoler, byggemarkeder etc.) eller udvalgsvareomsaetning
(udvalgsvareomsaetning i byggemarkeder og tammerhandler).

Herudover er kun medtaget detailhandelsomsaetning til salg til private
som vedrgrer den enkelte butik.

Eventuel omszetning med e-handel er ikke medtaget.

Omseaetningen er for de enkelte butikker opdelt i de to hovedbranche-
grupper dagligvarer og udvalgsvarer. Saledes salger blandt andet dis-
countbutikker, supermarkeder og varehuse varer inden for alle fire bran-
chegrupper.

Handelsbalance

Ved at seette den realiserede omsaetning i butikkerne i en kommune i
forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for handelsbalancen eller
daekningsgraden. Handelsbalancen er med andre ord et bruttotal, som
ikke afspejler, hvorledes omsaetningen er ss mmensat af kgb fra lokale
forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader.

Handelsbalancen viser saledes, om der er overskud eller underskud i
forholdet mellem omsaetningen og forbruget, og kan saledes godt over-
stige 100%.
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Konklusion og anbefalinger Slagelse kommune

Institut for Center-Planlaagning (ICP A/S) har i samarbejde med Slagelse Er-
hvervscenter, Slagelse Kommune, Skeelskgr Erhvervsforening, Korsgr Er-
hvervsforening og Business Slagelse gennemfgrt en analyse af detailhande-
len i Slagelse kommune.

Formalet med detailhandelsanalysen er at bidrage til en videreudvikling af
detailhandelen i kommunen med seerlig fokus pa bymidterne Skeaelskgr,
Korsgr og Slagelse. Herudover vil analysen sztte de generelle udviklings-
tendenser i detailhandelen i relation til forholdene i Slagelse kommune.

| nedenstaende konklusioner og anbefalinger belyses status og udviklingen
af detailhandelen i Slagelse kommune samt den nuvaerende og fremtidige
konkurrencesituation. Herudover vurderes de fremtidige arealudlaeg til de-
tailhandel i Slagelse kommune.

Den samlede omsaetningsudvikling i Danmark er efter nogle turbulente ar
begyndt at vaere mere konstant, hvilket er illustreret i figur 1.1. Siden 2010
er den generelle dagligvareomsaetning i Danmark steget 8 %, mens ud-
valgsvareomsaetningen er steget med 9 %. Heri indgar detailhandelsom-
seetningen via e-handel, som er steget vaesentligt i denne periode. Den ge-
nerelle udvalgsvareomsaetning i de fysiske butikker vurderes ikke at veere
steget vaesentligt i perioden 2010 til 2017, mens e-handelsomsaetningen
vurderes at veere steget fra under 10 % i 2010 til at udggre omkring 20 % i

2017.
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Figur 1.1 Omseetningsudviklingen i Danmark 2003 til 2017 inkl. e-handel
Siden 2011 er antallet af dagligvarebutikker faldet med 5 % i Danmark i alt,
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Figur 1.2 Udviklingen i antallet af butikker Danmark 1969 til 2016




Konklusion og anbefalinger Slagelse kommune

Skeelskgr omradet

Korsgr omradet

Analyserne

ICP har ultimo 2018 foretaget en rekognoscering af samtlige butikker i Sla-
gelse kommune, herunder opgjort de enkelte butikkers bruttoareal samt
opgjort omsaetningen til detailhandel 2017.

Herudover har ICP noteret branchetype og keaedestatus samt vurderet bu-
tikkernes attraktion.

Herudover har ICP registreret samtlige kundeorienterede servicefunktioner
i stueplan sa som restauranter, caféer, frisgrer, ejendomsmaeglere mv. i
henholdsvis Skeelskgr, Korsgr og Slagelse bymidter samt vurderet deres at-
traktion.

Butikkerne er kategoriseret i dagligvarer, udvalgsvarer og seerligt pladskrae-
vende. Dagligvarebutikkerne er ud over supermarkeder, discountbutikker
og varehuse ogsa fgdevarespecialbutikker samt kiosker, materialist, apotek
mv.

En nzermere beskrivelse findes i metode, begreber og definitioner samt i
bilag 1.

Status pa detailhandelen i Slagelse kommune

Slagelse kommune havde 357 butikker ultimo 2018 med et samlet brutto-
areal pd 191.200 m?. Herudover |3 der 15 seerligt pladskraevende butikker
med et bruttoareal p& 73.300 m? i Slagelse kommune. Den samlede detail-
handelsomsatning var i 2017 4,46 mia. kr. inkl. moms.

Skaelskgr bymidte er det stgrste udbudspunkt i Skaelskgr omradet. Her er
i alt 36 butikker, heraf er 26 udvalgsvarebutikker. Det samlede brutto-
areal er pa 11.300 m?. Butikkerne i Skaelskgr bymidte er koncentreret i
den ensrettede Algade. De stgrste dagligvarebutikker er supermarkedet
SuperBrugsen samt discountbutikkerne Netto og Aldi.

37 % af butikkerne i Skaelskgr bymidte er medlem af en kaede og den gen-
nemsnitlige attraktion ligger omkring middel. Ud over detailhandel er der
i alt 30 kundeorienterede servicefunktioner i bymidten, heraf er 9 spise-
steder samt en biograf, et bibliotek og et Bymuseum.

| Skaelskgr i gvrigt er i alt 16 butikker, heraf er halvdelen dagligvarebutik-
ker. Det samlede bruttoareal i Skaelskgr i gvrigt var 14.700 m?. Her ligger
blandt andet discountbutikken Rema 1000, byggemarkederne Jem & Fix
og XL-Bysg.

Den samlede omsaetning i Skaelsk@gr omradet var 400 mio. kr., heraf er 69
% dagligvareomsatning. Skaelskgr bymidte udgjorde stgrstedelen af den
samlede omsaetning i Skaelskgr omradet.

| Korsgr omradet er Korsgr bymidte det stgrste udbudspunkt. Korsgr by-
midte har 37 butikker, heraf er 23 udvalgsvarebutikker. Det samlede
bruttoareal er 13.100 m?, heraf udggr udvalgsvarer 37 %. Den samlede
detailhandelsomsaetning var 321 mio. kr. i 2017, heraf udggr udvalgsva-
rer 31 %.

Detailhandelen i Korsgr bymidte er koncentreret i sivegaden Nygade, ga-
gaden Algade og den overdeekkede butiksarkade Havnearkaderne. Kaede-
andelen i Korsgr bymidte er 38 % og den gennemsnitlige attraktion ligger
under middel for udvalgsvarer og noget over middel for dagligvarer. |
Korsgr bymidte ligger desuden 51 kundeorienterede servicefunktioner,
heraf er 15 spisesteder. Den eneste kulturelle funktion i bymidten er Sct.
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Slagelse omradet

Povl Kirke. Bibliotek og biograf ligger udenfor Korsgr bymidte.

| Korsgr omradet i gvrigt ligger i alt 31 butikker, heraf er 15 dagligvarebu-
tikker. Langt hovedparten ligger i Korsgr by i @vrigt primaert koncentreret
i den nordlige del af byen pa Motalavej og pa Tarnborgvej. Her ligger
blandt andet discountbutikkerne Lidl, Rema 1000, Aldi og store udvalgs-
varebutikker som Jem & Fix, Jysk, T Hansen og Dansk Outlet. | Halsskov
lokalcenter ligger i alt 6 butikker. Her ligger en kiosk, en slikbutik, en far-
vehandel samt 3 genbrugsbutikker. Det samlede bruttoareal i Korsgr om-
radet i gvrigt er 17.100 m?, heraf er 37 % bruttoareal til udvalgsvarer.
Den samlede omsaetning var 312 mio. kr. i Korsgr omradet i gvrigt.

Slagelse bymidte er det st@grste udbudspunkt i kommunen og det stgrste
udbudspunkt i Vestsjeelland. Slagelse bymidte har i alt 39 dagligvarebutik-
ker og 98 udvalgsvarebutikker. Det samlede bruttoareal til detailhandel
er 46.800 m? i Slagelse bymidte og den samlede omsatning var 990 mio.
kr.i2017. 44 % af kommunens udvalgsvarebutikker ligger i Slagelse by-
midte og udggr 29 % af det samlede bruttoareal til udvalgsvarer i kom-
munen. Udvalgsvareomsaetningen i Slagelse bymidte udggr 28 % af den
samlede udvalgsvareomsaetning i kommunen.

Detailhandelen i Slagelse bymidte er koncentreret i gdgaderne Nygade,
Nytorv, Rosengade, Smedegade, Radhuspladsen samt det overdaekkede
shoppingcenter Vestsjaellandscentret. Her ligger et bredt udbud af be-
klzedning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer i bade kaedebutikker og
uprofilerede butikker kombineret med et bredt udbud af spisesteder og
andre kundeorienterede servicefunktioner.

61 % af butikkerne i Slagelse bymidte er medlem af et keedesamarbejde,
og den gennemsnitlige attraktion er over middel bade for dagligvarer og
udvalgsvarer. Der ligger 162 kundeorienterede servicefunktioner i Sla-
gelse bymidte, heraf er 39 % spisesteder.

| Slagelse omradet i gvrigt udenfor Slagelse bymidte ligger i alt 132 butik-
ker, heraf er 62 udvalgsvarebutikker og 24 butikker med szerligt plads-
kreevende varer. | storbutiksomradet Kinavej/Japanvej og omkring Ida-
gardsvej ligger i alt 3 dagligvarebutikker, 26 udvalgsvarebutikker og 6 bu-
tikker med szerligt pladskraevende varer. Her ligger blandt andet hyper-
markedet Bilka samt store udvalgsvarebutikker som Elgiganten, Jysk, Ide
Mgbler, Biltema, Thansen, ToyRus men ogsa butikker som PAW Sko,
Sport 24 og Kaere Bgrn. Det samlede bruttoareal i Slagelse omradet i gv-
rigt var 162.400 m?, heraf udgjorde dagligvarer 27 %. Den samlede om-
seetning var 2,45 mia. kr., heraf udgjorde dagligvarer 47 %.
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Udviklingen i detailhandelen fra 2011 til 2018

Det samlede antal butikker eksklusiv szerligt pladskraevende butikker i Sla-
gelse kommune er siden 2011 faldet fra i alt 401 butikker til 357 butikker.
Samlet ser er der forsvundet 9 dagligvarebutikker svarende til et fald pa 6
% og 35 udvalgsvarebutikker, svarende til et fald pa 13 % i kommunen i
alt.

Bruttoarealet til dagligvarer i Slagelse kommune i alt er pa trods af et fald
i antal butikker pa 6 % nogenlunde konstant med et fald pa under 1 %
svarende til 700 m?. Bruttoarealet til udvalgsvarer er ligeledes kun faldet
under 1 % i perioden 2011 til 2018 svarende til et fald p& 1.500 m?.

Den samlede dagligvareomseaetning i Slagelse kommune er steget med 5
% fra 2,16 mia. kr. i 2010 til 2,27 mia. kr. i 2017. Udvalgsvareomsaetnin-
gen er faldet med 5 % i perioden 2010 til 2017 fra 2,30 mia. kr. i 2010 til
2,19 mia. kr. i 2017.

Detailhandelsudviklingen er dog forskellig i de tre omrader i Slagelse
kommune.

| Skeelskgr omradet er antallet af dagligvarebutikker faldet med 7 butik-
ker, mens antallet af udvalgsvarebutikker er steget med 3 butikker. Brut-
toarealet er tilsvarende faldet i Skeelskgr omradet med 5 %, mens om-
seetningen er faldet 3 % i perioden 2010 til 2017. Samlet set er antallet af
butikker konstant i Skeelskgr bymidte i perioden 2011 til 2018, mens brut-
toarealet er steget 20 % og omsaetningen er steget 15 %.

| Korsgr omradet er antallet af butikker faldet fra 89 butikker i 2011 til 66
butikker i 2018. Samlet set er mistet 7 dagligvarebutikker og 16 udvalgs-
varebutikker. Bruttoarealet i Korsgr omradet er omvendt steget med 4 %
svarende til 700 m? for dagligvarer, men faldet med 23 % for udvalgsva-
rer svarende til et fald p& 3.300 m?2. Den samlede omsaetning er faldet
med 14 % i Korsgr omradet fra 736 mio. kr. i 2010 til 633 mio. kr. i 2018.
Faldet i antal butikker har veeret st@rst i Korsgr omradet i gvrigt. Her er i
alt mistet 16 butikker. Korsgr bymidte har fastholdt antallet af dagligvare-
butikker, men mistet 7 udvalgsvarebutikker. Samlet set er omsaetningen i
Korsgr bymidte i perioden 2010 til 2017 faldet med 9 %.

Det stgrste fald i antal butikker i perioden 2011 til 2018 i Slagelse kom-
mune er i Slagelse bymidte, som har mistet 22 udvalgsvarebutikker, mens
der er kommet 3 dagligvarebutikker til. Omvendt har Slagelse omradet i
gvrigt faet henholdsvis en dagligvarebutik og en udvalgsvarebutik. Det
samlede bruttoareal i Slagelse omradet er nogenlunde konstant, men Sla-
gelse bymidte har mistet 14 % af bruttoarealet, mens Slagelse omradet i
gvrigt har faet 10 % mere bruttoareal til detailhandel. Omsaetningen er
ligeledes faldet i Slagelse bymidte med 9 % for dagligvarer og 29 % for
udvalgsvarer i perioden 2010 til 2017. Omsatningen i Slagelse omradet i
gvrigt er omvendt steget med 24 % for dagligvarer og 18 % for udvalgsva-
rer.

Figur 1.6 viser udviklingen i andelen af den samlede udvalgsvareomsaet-
ning i Slagelse kommune i perioden 2010 til 2017. Her ses, at Skaelskgr
bymidte har fastholdt en andel pa 3 %, mens Korsgr er faldet fra 6 % til 4
%. Slagelse bymidte udgjorde 37 % af den samlede udvalgsvareomsaet-
ning i 2010. Denne andel er faldet til 28 % i 2017, mens omvendt andelen
af udvalgsvareomsaetning i Slagelse i gvrigt er steget fra 48 % i 2010 til 59
% i2017.
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Figur 1.6 Udviklingen i andel af den samlede udvalgsvareomsaetning i Slagelse kom-
mune 2010 og 2017

Forbrug

Forbrugerne i Slagelse kommune havde i 2017 et samlet forbrug af detail-
handelsvarer pa 4,12 mia. kr. inkl. moms fordelt pa 2,20 mia. kr. til daglig-
varer og 1,9 mia. kr. til udvalgsvarer.

Der boede 79.000 personer i Slagelse kommune i 2017. Det samlede be-
folkningstal i hele kommunen forventes at stige med 2 % i perioden 2017
til 2026. | Slagelse omradet forventes en befolkningsstigning pa 4 % fra
49.500 personer i 2017 til 51.600 personer i 2026, mens befolkningstallet
forventes at vaere konstant i Korsgr pa 17.700 personer og forventes at
falde godt 1 % i Skaelskgr fra 11.700 personer i 2017 til 11.500 personer i
2026.

Dagligvareforbruget i Slagelse kommune forventes at stige 5 % i perioden
2017 til 2026 fra 2,20 mia. kr. til 2,31 mia. kr. i 2026 i faste priser.

| samme periode forventes udvalgsvareforbruget at stige 18 % fra 1,93
mia. kr. til 2,27 mia. kr. i 2026 i hele kommunen.

Handelsbalance

Handelsbalancen er forholdet mellem den realiserede omsaetning i samt-
lige butikker i Slagelse kommune og det samlede forbrug hos borgerne i
kommunen.

Handelsbalancen for dagligvarer var i 2017 104 % for Slagelse kommune,
mens den for udvalgsvarer var 114 %.

Tallene viser, at bade dagligvareomsatningen og udvalgsvareomsastnin-
gen i kommunens butikker er hgjere end forbruget hos borgerne i kom-
munen. Dagligvareomsaetningen er 4 % hgjere end dagligvareforbruget i
kommunen, mens udvalgsvareomseetningen er 14 % hgjere end udvalgs-
vareforbruget i kommunen.

Detailhandelen i Slagelse kommune tiltraekker saledes en del forbrugere
bosat udenfor kommunen. Det er iszer detailhandelen i Slagelse bymidte
og by i gvrigt, der tiltreekker kunder fra det gvrige Vestsjeelland isaer in-
denfor udvalgsvarer.

Handelsbalancen for bade dagligvarer og udvalgsvarer er faldet siden
2010 i Slagelse kommune. Handelsbalancen for dagligvarer er faldet fra
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108 % til 104 % svarende til et fald pa 4 % i perioden 2010 til 2017, mens
handelsbalancen for udvalgsvarer er faldet fra 122 % til 114 % svarende
til et fald pa knap 7 %.

Dagligvarer bliver oftest k@bt sa teet pad bopaelen som muligt, og i Slagelse
kommune er udbuddet af dagligvarebutikker taet pa bopalen styrket si-
den 2010 med etablering af flere discountbutikker.

Omvendt er forbrugerne villige til at kgre laengere for et bredt og stort
udbud af udvalgsvarer.

En af forklaringerne pa faldet i handelsbalancen for udvalgsvarer er en
markant gget e-handel i denne periode, hvilket har stor betydning for
den fysiske detailhandel. ICP vurderer, at e-handel udgjorde ca. 2 % af
dagligvareforbruget og ca. 20 % af udvalgsvareforbruget i 2017. 12010
var e-handelen pa et vaesentlig lavere niveau.

140%
125%
122%
120% \114%
108% —
9 106%
100% ° 103%
80%
2006 2010 2017

emmms Dagligvarer e |Jdvalgsvarer

Figur 1.7 Handelsbalancen for Slagelse kommune 2006-2017

Fremtidig konkurrencesituation

Det forventes, at der ogsa i de kommende ar bliver kamp om kunderne, og
at den overordnede konkurrencesituation fortsat bliver intensiveret.

Inden for dagligvareomradet har etableringen af flere discountbutikker i lo-
kalomraderne skaerpet konkurrencesituationen.

Pa udvalgsvareomradet er konkurrencen som naevnt skaerpet bade fra an-
dre bymidter, men ikke mindst en stigende e-handel har betydet en skar-
pere konkurrence for alle i den fysiske detailhandel.

ICP har vurderet, at det frem mod 2026 vil veere realistisk, at 25 % af det
samlede forbrug af udvalgsvarer vil blive kgbt gennem e-handelskanaler,
mens op mod 6 % af den samlede dagligvarehandel vil gd gennem e-han-
delskanaler. Det vil betyde, at konkurrencesituationen bliver yderligere
skaerpet mellem bymidter, aflastningsomrader og de fysiske butikker og vil
fa vaesentlig betydning for detailhandelsstrukturen. Ligeledes vil det fa be-
tydning for, hvor mange butikker der er brug for, hvor store disse butikker
har behov for at veere og om der markedsmaessigt er plads til dem i fremti-
den.

Slagelse bymidte forventes fortsat veere et betydende udbudspunkt pa
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Sjeelland med et varieret udbud af udvalgsvarer, men den fysiske detailhan-
del forventes ogsa at blive udfordret i selv de stgrste koncentrationer.

Nedenstdende udvidelser og projekter vil vaere med til at gge konkurrence-
situationen yderligere i Slagelse.

| Naestved arbejdes pa en udvidelse af Naestved Storcenter med i alt 19.000
m?, heraf 10.000 m? til butiksareal. Der er planer om en biograf samt 10
primaert udvalgsvarebutikker. Herudover forbedres tilkgrselsforhold og an-
tallet af parkeringspladser. Udvidelsen blev godkendt i november 2018.

Herudover er der planer om et nyt shoppingcenter med store udvalgsvare-
butikker pa i alt 20.000 m? i forlaengelse af Naestved Storcenter og Naestved
Megacenter. Byggeriet forventes at ga i gang foraret 2019 efter en godken-
delse af lokalplanen.

| Ringsted er der planer om en udvidelse af Ringsted Outlet med op til
8.000 m? og flere parkeringspladser.

| Holbaek er der planer for en udvidelse p& 27.000 m? til detailhandel og an-
dre kommercielle funktioner udformet som en retailpark teet pa Holbaek
Megacenter.

Anbefalinger

Det anbefales, at Slagelse Kommune fastholder den nuvaerende center-
struktur i kommuneplanen. Slagelse bymidte skal understgttes som det
primaere indkgbssted i kommunen. Bymidten skal kunne tilbyde et bredt
og dybt udbud af alle butikker og alle oplevelser, som tiltreekker kunder
fra hele Vestsjeelland.

Korsgr og Skaelskgr bymidter skal vaere de vaesentligste indkgbssteder i
henholdsvis Korsgr omradet og Skaelskgr omradet. De skal kunne tilbyde
et bredt udbud af dagligvarebutikker og et deekkende udbud af udvalgsva-
rer og oplevelser.

Detailhandelen bgr sa vidt muligt koncentreres i bymidterne, men store
udvalgsvarebutikker, der ikke er hensigtsmaessige at placere i bymidten,
bgr i fremtiden koncentreres.

| det kommende aflastningsomrade i Slagelse “Slagelse Megacenter” pa
Kina-/Japan/Asiensvej er givet mulighed for en udbygning med yderligere
34.000 m? detailhandel. Det er vigtigt at bevare minimumsstgrrelsen for
butikker p& 800 m?, for at aflastningsomradet fastholdes i rollen som af-
lastning af Slagelse bymidte.

Der skal fortsat tages hensyn til en god dagligvareforsyning i lokalomra-
derne i form af begraenset afstand til indkgb af dagligvarer i lokalomra-
derne.

For at undga, at balancen i centerstrukturen tipper og bymidterne ikke
laengere er det vigtigste udbudspunkt, er det vigtigt, at placering af nye
dagligvarebutikker er tilpasset de lokale markedsomrader. Planlovens in-
tentioner er bade at styrke detailhandelen i bymidten og sikre en god lo-
kal forsyning teet pa boligerne. Derfor skal et tilstraekkeligt stort kundeun-
derlag sikres til en lokal dagligvarebutik, uden at det far vaesentlige konse-
kvenser for detailhandelen i bymidten. Neeroplandet defineres typisk som
omradet i ga- eller cykelafstand til butikken.

Derfor er det vigtigt, at man foretager en helhedsvurdering for detailhan-
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delen i et omrade ved placering af nye butikker og dermed tilgodeser by-
midtens udviklingsmuligheder pa lzengere sigt.

Fremtidig arealbehov i Slagelse kommune

Det fremtidige arealudlaeg er afhaengig af gnsket om at styrke detailhande-
len i kommunen samt en forpligtelse til at opfylde borgernes behov for at
kunne kgbe dagligvarer taet pa deres bopael.

| vurderingen af det fremtidige arealudlaeg er der derfor taget hgjde for
udviklingen i forbruget, en gget udbredelse af e-handel, den skeerpede
konkurrencesituation og en forudsaetning om, at den generelle udvikling
gar i retning af feerre, men staerkere udbudspunkter.

Nedenstaende er en vurdering af det fremtidige arealbehov i Slagelse kom-
mune.

Pavirkning af det fremtidige butiksareal

Det er ICP’s vurdering, at der er en raekke faktorer, som vil pavirke det
fremtidige arealbehov:

e Arealbelastningen for bade dagligvarer og udvalgsvarer forventes
at falde i fremtiden.

e Slagelse Kommune forventer en stigning i befolkningstallet pd 2 % i
perioden 2017 til 2026.

e Dagligvareforbruget pr. person forudsaettes stige med 0,25 % pr. ar
frem til 2026 og udvalgsvareforbruget pr. person forudsaettes at
stige med 1,25 % pr. ar frem til 2026. Dagligvareforbruget forven-
tes at stige 5 %, mens udvalgsvareforbruget stiger 18 % frem til
2026 i Slagelse kommune.

e E-handelen forventes at udggre 5 % af dagligvareforbruget og 25 %
af udvalgsvareforbruget i 2026.

e (get regionalitet vil betyde faerre, men staerkere udbudspunkter.
Kunderne vil vaere villige til at bevaege sig leengere for et bredt ud-
bud af iseer udvalgsvarer. Denne koncentrationstendens forventes
e-handelen at styrke yderligere. Hermed forventes det, at de stgr-
ste regionale udbudspunkter som Slagelse bymidte far en endnu
stgrre betydning i fremtiden.

Vurderet arealbehov frem til 2026

Det samlede bruttoareal til detailhandelsformal (excl. szerligt pladskrae-
vende butikker) i Slagelse kommune var 191.200 m? i 2018. Heraf var 45 %
disponeret til dagligvarer og 55 % til udvalgsvarer. Herudover var 73.300
m? anvendt til seerligt pladskraevende varer.

| Slagelse kommune er i alt givet mulighed for opfgrsel af knap 42.000 m?
nyt detailhandelsbruttoareal i aflastningsomradet “Slagelse Megacenter”
samt til store udvalgsvarebutikker ved Bilka. Herudover er planlagt en ny
dagligvarebutik ved Brovej i Slots Bjergby.

Tabel 1.1 viser restrummeligheden i Skaelskgr, Korsgr og Slagelse bymid-

ter. Restrummeligheden er forskellen pa det maksimale bruttoareal, som
ifolge kommuneplanen er tilladt i det enkelte centeromrade og det faktu-
elle bruttoareal i 2018. Den sidste kolonne viser ICP’s anbefalinger til den
fremtidige maksimale ramme til detailhandel.
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Forslag til de fremtidige maksimale rammer til detailhandel i centerstruktu-
ren i kommunen er beregnet og vurderet pa baggrund af vurderingerne af
det fremtidige arealbehov samt gnsker om at sikre en udbygning af detail-
handelen i kommunen, som er i balance.

Slagelse kommune -

Maksimalt Bruttoareal =~ Restrumme-  ICP anbefaling

bruttoareal 2018* lighed** til fremtidig
maksimalt
ramme

Bymidte Skeelskgr 12.200 11.200 1.000 15.000
Bymidte Kor: 21.000 13.100 7.900 21.000
Bymidte Slagelse 97.900 46.900 51.000 97.900

Tabel 1.1 Forslag til fremtidige maksimale rammer til detailhandel i Slagelse kom-
mune

*Total 2018, excl. planlagte muligheder og byggeri under opfarsel

**Forskel maksimale bruttoareal og bruttoareal 2018

Pa baggrund af ovenstaende arealregnskab, den forventede befolknings-
og forbrugsudvikling i kommunen, den nuvaerende detailhandel i kommu-
nen samt den generelle detailhandelsudvikling med blandt andet gget e-
handel, koncentrationstendenser og ggede abningstider er det ICP’s vurde-
ring, at det fremtidige arealbehov i Slagelse kommune frem til 2026 bgr
kunne indpasses indenfor den gaeldende arealramme til nyetableringer.

| Slagelse bymidte anbefales den maksimale ramme til detailhandel fast-
holdt pa 97.700 m?. En restrummelighed p& godt 50.000 m? vurderes at
imgdekomme de fremtidige behov i bymidten.

Den maksimale bruttoarealramme i Korsgr vurderes ligeledes at veere til-
straekkelig til at im@dekomme de fremtidige behov.

| Skeelsk@r bymidte bgr den maksimale ramme til detailhandel derimod hae-
ves til 15.000 m? for at impgdekomme fremtidige justeringer af detailhande-
len.
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Set i lyset af den nuvaerende detailhandel i Slagelse omradet og i Slagelse
kommune i gvrigt, den nuvaerende og fremtidige konkurrencesituation, de
generelle udviklingstendenser med blandt andet en gget e-handel fglger
vore anbefalinger for detailhandelen i Slagelse omradet.

Anbefalingerne tager endvidere udgangspunkt i en SWOT analyse for Sla-
gelse by udarbejdet pa en workshop i samarbejde med Slagelse Erhvervs-
center, Slagelse Erhvervsforening og Slagelse Kommune.

Herudover er SWOT analysen blevet anvendt pa en efterfglgende work-
shop med samme deltagerkreds med fokus pa opstilling af en handlings-
plan for Slagelse.

Anbefalingerne har fokus pa Slagelse bymidtes muligheder og potentialer,
samt hvorledes bymidten, bylivet og detailhandelen fremtidssikres bedst
muligt.

Slagelse

Slagelse bymidte er det st@grste udbudspunkt af detailhandel i kommunen
og et af de st@rste udbudspunkter i den vestlige del af Sjalland. Slagelse
bymidte har 39 dagligvarebutikker og 98 udvalgsvarebutikker.

Slagelse bymidte har et stort og bredt udbud af udvalgsvarer, isaer beklad-
ningsbutikker er velrepraesenteret. 43 % af det samlede antal udvalgsvare-
butikker i Slagelse kommune ligger i Slagelse bymidte. Udvalgsvareomsaet-
ningen udggr 28 % af den samlede udvalgsvareomsaetning i kommunen.

| Slagelse by i gvrigt ligger der 83 butikker, heraf 50 udvalgsvarebutikker
primaert koncentreret i Slagelse Megacenter, hvor der ligger en raekke
store boxbutikker. Den samlede omsaetning i Slagelse by i gvrigt udggr
knap 2,26 mia. kr., heraf udggr udvalgsvareomsaetningen 56 %. Dermed lig-
ger der en vaesentlig detailhandelsomsatning udenfor bymidten.

Slagelse bymidte
Antal butikker

Antal servicefunktioner 162 funktioner, heraf 63 spisesteder (39 %)
Bruttoareal (detail) 46.800 m?, heraf 65 % udvalgsvarer (30.300 m?)

Omsatning (detail) 990 mio. kr., heraf er 62 % udvalgsvareomsaetning (610 mio. kr.)

137 butikker, heraf 98 udvalgsvarebutikker (72 %)

Handelsbalancen

Handelsbalancen er forholdet mellem den realiserede omsatning i samt-
lige butikker i Slagelse omradet og det samlede forbrug hos borgerne i
Slagelse omradet.

Handelsbalancen for dagligvarer var i 2017 112 % for Slagelse omradet,
mens den for udvalgsvarer var 157 %.

Tallene viser, at bade dagligvareomsaetningen og udvalgsvareomsaetnin-
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Kadebutikkernes betydning

Stort udbud af beklzedning

Butikker der kan supplere udbudet

gen i kommunens butikker er hgjere end forbruget hos borgerne i omra-
det. Dagligvareomsaetningen er 12 % hgjere end dagligvareforbruget i
omradet, mens udvalgsvareomsaetningen er 57 % hgjere end udvalgsva-
reforbruget i Slagelse omradet.

Detailhandelen i Slagelse by tiltraekker saledes en del forbrugere bosat
udenfor Slagelse omradet, heriblandt borgere fra Slagelse kommune i gv-
rigt. Det er isaer detailhandelen i Slagelse bymidte, Megacentret og Bilka,
som tiltraekker kunder fra det gvrige Vestsjaelland iseer indenfor udvalgs-
varer.

Slagelse kommune som helhed, har en handelsbalance for dagligvarer pa
4 % og en for udvalgsvarer pa 14 %.

Anbefalinger

Slagelse bymidte har mange attraktive udvalgsvarebutikker bade kaede-
butikker og unikke butikker uden kaedetilhgrsforhold. Der er ogsa en god
variation af store og sma butikker.

Kaedebutikker har generelt stor indflydelse pa forbrugernes valg af ind-
kpbssted. Keedebutikkernes fordele er bl.a. et stgrre markedsfgringspro-
gram, ensartede butikker og landsdaekkende bytteservice, der giver kun-
derne sikkerhed i kgbet. Keedebutikker skal ses som drivere, som tiltraek-
ker kunder, men ogsa andre keedebutikker. Keedebutikker kan vaere med
til at skabe grundlag for gvrige butikker og bgr ses som et supplement til
bymidtens gvrige butikker. Keedeandelen i Slagelse ligger pa et hgjt niveau
i forhold til tilsvarende bymidter.

Det dog vigtigt fortsat at styrke og sikre den charme, som mange individu-
elle butikker kan tilfgre bymidten.

Slagelse bymidte har et stort udvalg af beklzedningsbutikker, hvilket er en
klar styrke. Beklzedning er ofte styrende for valget af indkgbssted - isaer
udvalget af dametgjsbutikker har en betydning. Slagelse bymidte har i alt
52 beklzedningsbutikker, heraf udggr dametgjsbutikker ca. 54 %. Flere af
disse dametgjsbutikker henvender sig til bade herre og bgrn. Bymidten
har ogsa et godt udvalg af store og meget attraktive herretgjsbutikker.

Til trods for et stort udvalg af beklaedningsbutikker i bymidten, er der dog
fortsaet en raekke kaeder som ikke er til stede f.eks. Kaufmann, Designers-
market, Fransa, Gine, G-star, Peak Performance, Solid og Sparkz.

Branchen sport og fritid er til stede i begraenset omfang i Slagelse by-
midte, hvor der ligger to Intersport butikker. Dermed er keederne Sport-
master, Sport24, Spejdersport, Friluftsland og Eventyrsport ikke til stede i
Slagelse bymidte, ligesom der ikke er butikker udenfor keedesamarbejde
indenfor denne branche.

Der er ogsa flere brancher, hvor der ikke er meget udvalg; f.eks. er der én
boghandler og én fotohandler.

Indenfor dagligvare specialbutikker er der ogsa et begraenset udvalg. Sale-
des er der kun én vinbutik og én slagter, som ikke ligger centralt i bymid-
ten. Der er f.eks. ingen ostehandler, delikatessebutik eller en fiskehandler.
Dagligvare specialbutikker i bymidten ligger generelt meget spredt og un-
derstgtter ikke hinanden.

Derudover er der en raekke brancher, der ikke er til stede i bymidten, hvil-
ket ikke er usaedvanligt, men er en del af udviklingen indenfor branchen.
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Understgt oplevelser i butikkerne

Fremtidens bymidter

Oplevelser i bymidten

Dette gor sig geldende for dyrehandlere, farvehandlere, forhandlere af
biludstyr og mgbelbutikker, som generelt veelger at sgge ud af bymidterne
til storbutiksomrader.

Det er dog vigtigt, at butikker, i sa vid udstraekning som muligt placeres i
Slagelse bymidte, sa bymidten styrkes maksimalt og forbliver et centralt
udbudspunkt.

Der er endvidere vigtigt, at alle butikker i bymidten fortsat fornyer sig og
skaber gode og nye oplevelser for kunderne. Denne udvikling kan under-
stgttes ved at inspirere butikkerne. Det kan vaere gennem at hyre en form
for koordinator, som butikkerne kan konsultere og som kan komme med
ideer til forbedringer. Derudover kan der arrangeres intern salgstraning
for medarbejderne i butikkerne med fokus pa at skabe gode kundeople-
velser samt byvandringer med inspirerende input til butikker. For at moti-
vere butikkerne kan man f.eks. kdre manedens butik.

Fremtidens bymidter ma generelt indstille sig pa, at der bliver feerre de-
tailhandelsbutikker, men at bylivet i stedet styrkes med flere kundeorien-
terede servicefunktioner inden for isaer bespisning og underholdning.
Denne udvikling ses tydelig i Slagelse bymidte, hvor der har vaeret en tilba-
gegang i antallet af butikker og en kraftig stigning i antallet af kundeorien-
terede servicefunktioner. Attraktionen af de kundeorienterede service-
funktioner ligger dog pa et relativt lavt niveau og der bgr arbejdes pa at
haeve niveauet.

Generelt kan de kundeorienterede servicefunktioner vaere med til at
styrke bymidten, da de er med til at danne kundestrgm f.eks. kan laegekli-
nikker, tandlaeger og blodprgvetagning etc. give en strgm af kunder i dag-
timerne pa hverdage.

Oplevelser og aktiviteter i bymidten er med til at gge fokus pa bymidten
og danner mulighed for en positiv afsmitning pa detailhandelen og bylivet
i Slagelse bymidte.

Bymidten skal ogsa byde pa oplevelser i dagligdagen med forskellige by-
rum, som henvender sig til en bred gruppe af mennesker — bade borgere,
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Forskellige byrum og
tematisering

besggende og turister samt forskellige aldersgrupper. Byrummene skal in-
vitere til forskellige typer af aktiviteter f.eks. ophold, bespisning- og un-
derholdningsomrader, hvilket ogsa kan vaere med til at fa de besggende til
at blive lengere og gg@re deres opfattelse af bylivet mere positivt.

Alle oplevelser er med til at skabe flow til bymidten i store dele af dggnet
og gger fokus pa Slagelse by. Borgernes tilknytning til bymidten er samti-
digt afggrende for, at de potentielle kunder faktisk bruger byen.

Slagelse bymidte rummer en raekke torve og pladser, som giver mulighed
for forskellige byrum og tematiseringer. Bade Schweizerpladsen og omra-
det ved Gammel Torv og Skovsggade beaerer praeg af tematisering. Saledes
ligger der ved Schweizerpladsen en koncentration af attraktive cafeer,
som byder pa udendgrs servering. Ved Gl. Torv og Skovsggade ligger der
natklubber og restauranter. | masterplanen "De 12 torve” arbejdes netop
med idéen om at skabe forskellige byrum.

Foruden byrum med bespisning og natteliv, bgr der ogsa vaere andre akti-
viteter. Det kan veere rekreative omrader med mulighed for bevaegelse og
leg med bl.a. legepladser, trampoliner eller grgnne omrader med baenke,
hvor man kan slappe af.

Der kan arbejdes mere aktivt med en tematisering af bymidten, bade i
form af proaktiv omorganisering og nar der planlaegges for butikker og an-
dre kundeorienterede servicefunktioner fremadrettet.

Der kan ogsa taenkes en skarpere tematisering med klyngeomrader som
f.eks. med sport, bgrnetgjsbutikker og babyudstyr samt retro og gen-
brugsbutikker. Szerlige temaer kan tiltraekke kunder fra et stort opland —
kunder som maske ellers ikke vil komme til Slagelse bymidte. Der er ingen
entydige klyngedannelser af butikker i Slagelse bymidte. Beklaedningsbu-
tikkerne er dog primeert koncentreret i Vestsjaellands Centret og ved Ny-
torv.
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Signaturforklaring

& Dagligvarer
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Tomt lokale

Figur 4.1 Forslag til detailhandelsklynger i Slagelse bymidte

Der vil fortsat veaere krav om, at der skal vaere oplevelser i bymidtens of-
fentlige rum. Et aktivt bymiljg med skiftende aktiviteter som for eksempel
fodboldturnering, loppemarked, grgnttorv, skgjtebane og koncerter samt
flere permanente aktiviteter som kulturoplevelser (museer, teater og bio-
graf), bibliotek og borgerservice hgrer til i bymidten.

Slagelse bymidte byder pa mange kulturelle oplevelser, som ligger spredt i
bymidten og pa kanten til bymidten f.eks. ligger teatret Krabasken og Sla-
gelse museum ved Bredgade i udkanten af bymidten.

Skiltning og oversigtskort . . L
§08 € Bymidten er karakteriseret ved torve og pladser med smutveje imellem og

mulighed for loops. Der er dog ingen naturlig rundgang, derfor kan bymid-
ten virke lidt overskuelig. Skiltning og oversigtskort kan ggre bymidten
mere overskuelig for nye kunder. Derudover vil byens unikke vartegn
kunne markedsfgres, sasom kirkerne og de andre kulturinstitutioner samt
torvepladserne.
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Konklusion og anbefalinger Slagelse

Parkering vigtigt
konkurrenceparameter

Koordiner events og aktiviteter

Samarbejde mellem aktgrer

Fzelles markedsfgring

Det er vigtigt, at Slagelse tager hgjde for, at der generelt vil vaere et behov
for parkeringspladser og ikke mindst, at tilgeengelighed og gode parkerings-
forhold vil blive vigtige konkurrenceparametre i fremtiden. Store centrale
parkeringspladser er derfor vigtige, isaer hvis Slagelse skal ggre sig forhab-
ninger om at tiltreekke kunder fra et stgrre opland. Samtidigt skal man
vaere opmaerksom pa, at kunderne pa trods af en gget mobilitet ikke ac-
cepterer stor afstand fra parkering og bymiljger og oplevelserne.

Man kan ikke seette praecis afstand pa, hvor langt en kunde kan acceptere
at ga fra parkering til butikkerne.

Kunderne forventer, at nar de er ankommet til en shopping destination,
skal der umiddelbart tilbydes et spaendende bymiljg. Nar bilen parkeres,
skal oplevelserne og butikkerne vaere synlige for kunden og ikke vaere prae
get af bagsider og dgde facader.

| Masterplanen for Slagelse bymidte foreligger der planer om placering af
et p-hus ved H. P Hansens Plads. Pladsen har en relativ central beliggen-
hed i forhold til bymidten, men byen vender bagsiden til pladsen, hvilket
besvaerligggr koblingen. For at fremme koblingen kan man f.eks. renovere
Stenstuestraede og skabe et bredere fortov, sa der dannes en tydelig
ganglinje og gaden fremstar indbydende. Derudover kan kunstudsmyk-
ning i gademiljget samt gadebelysning og blomsterkummer vaere med til
at fremme koblingen mellem parkering og bymidten.

Oplevelser i bymidten kraever oftest et staerk samarbejde mellem forskel-
lige aktgrer sasom Slagelse Kommune, kulturinstitutioner, erhvervslivet og
detailhandelen.

Det er vigtigt, at der er en balance mellem bymidten og Megacentret, sa-
ledes bgr alle butikker, der kan vaere i bymidten placeres i bymidten. Af-
lastningsomradet bgr indeholde butikker, der ikke kan indpasses i bymid-
ten. Derudover vil et samarbejde mellem bymidten og Megacentret, veere
en fordel, sa de to udbudspunkter supplerer hinanden og aktiviteter og
events koordineres.

For at styrke detailhandelen i Slagelse bedst muligt er det vigtigt, at alle
aktgrer aktivt samarbejder og tager faelles ansvar for at Igse de enkelte
opgaver. Derfor er det vigtigt at fastholde og udbygge partnerskabet mel-
lem detailhandelen, diverse foreninger, ejendomsejere og Slagelse Kom-
mune. Det er vigtigt, at partnerskabet samarbejder og skaber et felles
slagkraftigt forum, som har samme vision og strategi for Slagelse bymidte.

Ejendomsbesidderne skal i hgj grad veere aktive medspillere i udviklingen
af bymidten — ogsa gkonomisk, ligesom st@rre markedsfgringstiltag og
events skal koordineres. Det kan for eksempel vaere hensigtsmaessigt at fa
koordineret udlejning af tomme lokaler.

Feelles markedsfgring af bymidten med forskellige temaer kan vaere med
til at skabe en opfattelse af Slagelse som et steerkt udbudspunkt. Derud-
over bgr Slagelse bymidte markedsfgres som shopping- og spiseby, da by-
midten byder pa et stort udvalg indenfor begge brancher.
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SWOT Slagelse

| samarbejde med Slagelse Erhvervscenter og Slagelse erhvervsforening
er Slagelse bys styrker, svagheder, muligheder og trusler blevet belyst i
en SWOT-analyse pa en workshop i Slagelse d. 30. oktober 2018.

Styrker:

Shoppingcentret Vestsjellandscentret ligger i
bymidten

Stor handelsby

Strategisk god beliggenhed med stort opland
Stort udbud af butikker
Specialbutikker

Slagelse —'en butik

Madby — Caféby

Ga i byen-by

Hyggeligt gdomrade/torve
Boliger i centrum

Samlet bymidte

Mange torve og pladser

Radhus centralt beliggende
Rekreative omrader (ro, luft, skov, vand)
Fornuftig leje- og ejendomspriser
Uddannelsesby

Varieret kulturliv

Kystnaert

Mange aktivitetstilbud

Mange frivillige

Regionssygehus

Bynzere p-pladser

Japan/Kinavej let tilgaengeligt
God infrastruktur

Godt samarbejde med kommuneforvaltnin-
gen

Bredt samarbejde generelt

Svagheder:

e Uens dbningstider

e Manglende ejerskabsfornemmelse (fa ejerle-
dere)

e Darlig service
e  Mangel pa specialbutikker (ikke kaeder)

e  Darligt udnyttet kundepotentiale (arbejds-
pladser og turister)

e Nedslidte facader

e  Mangler design manual for facader

e  Mangler belysningsplan

e  Politisk klima (feelles fodslag, mod, image)
e langt fra ord til handling

e lavvande i kommunekassen

e Manglende ressourcer til Citykontor/cityma-
nagement/byrumsudvikling

e Mangel pa p-pladser (kunder og ansatte)
o Tilgaengelighed til p-pladser
e Manglende feellesskab

e Manglende samarbejde medlem bymidte,
megacenter og Bilka

e Manglende politisk forstaelse for bylivet
e Bagud digitalt
e Manglende brug af data
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SWOT Slagelse

Muligheder:

e  Fremhave lokalt udbud pa nettet

e Abonnements ordninger

e Mere og feelles markedsfgring

e  Tiltreekke eksklusive butikker

e  Skabe stgrre opland

e  Skabe unik service

e Flereiarbejde

e  Byens beliggenhed

e Aktivering af slagterigrunden

e [taleszette Slagelse som shopping- og spiseby
e  Flere markante byggerier

e Sammenhold —tale byen/kommunen op

e Bedre udnyttelse af bosaetningspotentiale

e  Tiltreekke investorer

e Betalingsparkering

e Flottere indfaldsveje

e  Opgradering af torve (Masterplan)

e  Proaktiv omorganisering af udvalg af butikker
e Fxllesskabsbidrag

e Samspil mellem bymidten og Japan-Kinavej

e  (Pget samarbejde mellem Business Slagelse,
kommunen og SEC

e Bedre samarbejde mellem alle parter

Trusler:

Nethandel
Darlig service
Konkurrence fra store nabobyer

Mangel pa investeringer vil afvikle Slagelse
som handelsby

Manglende brug af data
Manglende ejerskab

For lavt ambitionsniveau
Fraflytning af borgere og erhverv
Demografi

Landspolitisk infrastruktur (lyntog, Femern,
Kattegatbro)

Ggre som vi plejer
Manglende faelles fodslag

Kollektivt mindset —”smat er godt” skal ud-
fordres

Kommunens image
Politisk kiv og strid
Manglende stolthed

Manglende politisk vilje til handling og inve-
stering

Figur 4.2SWOT Slagelse by
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Detailhandelen i Slagelse omradet

| nzervaerende afsnit vil detailhandelen i Slagelse omradet blive beskrevet.
ICP har i oktober 2018 foretaget en opggrelse over antallet af butikker i
kommunen samt indsamlet oplysninger om butikkernes omsaetning for
2017, ligesom den enkelte butiks bruttoareal er opgjort.

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP endvidere vurderet de
enkelte butikkers attraktionsveerdi i forhold til forbrugerne.

Afrapportering af analyseresultater

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklaed-
ning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer (for definition se bilag 1) pa bag-
grund af deres hovedaktivitet. Butikker, der forhandler seerlig pladskrae-
vende varegrupper, er behandlet saerskilt senere i dette afsnit.

Har en butik aktiviteter inden for flere hovedbranchegrupper, er omsaetning-
en fordelt inden for disse.

Bemaeerk, at ICP medtager omsaetningen til private fra mgbelforretninger,
der alene szlger mgbler, planteforhandlere, byggemarkeder, samt butikker
med udstyr til camping og bade, selvom planloven definerer disse grupper
som saerligt arealkraevende. Dette skyldes, at disse varegrupper indgar i de
senere forbrugsberegninger. Mgbelforretninger, planteforhandlere, bygge-
markeder samt forhandlere af campingvogne og bade taeller dog kun med
én gang, hvilket sker under forhandlere af szerlig pladskraevende varegrup-
per.

30



Detailhandelen i Slagelse omradet

Geografisk opdeling af Slagelse
Geografisk er analyseresultaterne opdelt pa 3 hovedomrader Slagelse by-
midte, Slagelse by i gvrigt og Slagelse i gvrigt.

Slagelse io

Figur 4.3 Slagelse opdelt pd analyseomréder
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Detailhandelen i Slagelse omradet

Antal butikker

| Slagelse omradet betragtet under ét er der i alt 245 detailhandelsbutikker,
heraf udggr udvalgsvarebutikker 65 %. Derudover ligger der 24 butikker med
seerlig pladskraevende varer.

Slagelse bymidte Stgrstedelen af butikkerne ligger koncentreret i Slagelse bymidte med137
butikker, hvoraf udvalgsvarebutikker udggr 72 % af butikkerne. Der er isaer
en koncentration af beklaedningsbutikker.

| bymidten bestar de store dagligvarebutikker af Kvickly i Vestsjeellandscen-
tret og Netto i Korsgade. Derudover ligger der en raekke specialbutikker sa-
som slagter, bagere, blomsterhandlere, apotek og vinbutikker.

Butikkerne i Slagelse bymidte ligger primaert koncentreret omkring Jernba-
negade, Nytorv, Radhuspladsen, Smedegade og Lgvegade samt i shopping-
centret Vestsjeellandscentret.

| Slagelse by i gvrigt er der 83 detailhandelsbutikker, hvoraf udvalgsvarebu-

Slagelse by i gvrigt
tikker udggr 60 %. Der er isar en koncentration af butikker med boligudstyr.

Butikkerne i Slagelse by i gvrigt er primaert koncentreret i den sydlige del af
Slagelse ved Japanvej og Kinavej med en koncentration af store udvalgsvare-
butikker f.eks. Jysk, Punkt 1, THansen, Idémgbler og Biltema samt Idagards-
vej, hvor hypermarkedet Bilka ligger.

| Slagelse i gvrigt ligger der mange store dagligvarebutikker spredt i byfladen:
e Nord for Slagelse bymidte ligger der en Fakta, Netto, Rema 1000 og Aldi.
e Syd for Slagelse bymidte ligger Bilka, Rema 1000, Netto og Aldi.

e Vest for bymidten ligger Lidl og Fakta.

e (st for bymidten ligger der to Rema 1000, to Netto, Fakta og Lidl.

| Slagelse by i gvrigt ligger der ogsa en stor koncentration af butikker med
seerlig pladskraevende varer primaert i den sydlige del, hvor der primeert lig-
ger en raekke kgkkenforhandlere og byggemarkeder.

| den gstlige del af Slagelse by i gvrigt ligger der en raekke bilforhandlere, dog

lidt spredt.
Slagelse i gvrigt
| Slagelse i gvrigt er godt halvdelen af butikkerne dagligvarebutikker, primaert

brugser der forsyner lokalomradet samt enkelte specialbutikker. Der ligger
en mindre koncentration af butikker i byerne Vemmelev, Kirke Stilling og
Dalmose.

Udvalgsvarer @vrige Detallhandell Sarlig plads-
- PEEleTEr e e kreevende

Slagelse bymidte

Slagelse by i@ 33 50 4 27 19 83 22
Slagelse i gvrigt 13 12 4 5 3 25 2

Slagelse i alt 85 160 60 49 51 245 24

Tabel 4.1 Antal butikker fordelt pé brancher i 2018
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Detailhandelen i Slagelse omradet

Kaedetilknytning

Keedebutikkerne har faet en stadig stgrre betydning for forbrugernes valg
af indkgbssted. En midtbys styrke kan saledes blandt andet udtrykkes i den
andel af butikkerne, som enten er del af en kapitalkaede eller en frivillig
kaede.

Kaedebutikker har nogle fordele for et udbudspunkt i at kunne tilbyde for
eksempel landsdaekkende bytteservice, gavekort, ensartede butikker samt
mulighed for et stgrre markedsfgringsprogram end en enkeltstaende,
uprofileret butik.

Omvendt kan uprofilerede butikker pa en helt anden made tilpasse sorti-
ment og personlig service til lokale forhold og kan medvirke til, at et ind-
kpbssted ikke bare ligner alle de andre.

| figur 4.6 er illustreret, hvorledes kaedefordelingen er i de tre omrader.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Slagelse bymidte Slagelse by ip Slagelse i gvrigt

B Kede m Uafhaengig

Figur 4.6 Andel af keedebutikker i % 2018

| Slagelse bymidte er 61 % af butikkerne en del af et keedesamarbejde. Kee-
derne ligger primeert koncentreret i Vestsjaellandscentret og de centrale ga-
der Nygade og Nytorv. Sa snart man kommer vaek fra de centrale gagader i
bymidten og Vestsjaellandscentret, er gadeforlgbet mere praeget af uaf-
haengige butikker i f.eks. Bredegade og Rosengade.

| Slagelse by i gvrigt er keedeandelen 65 %. Omradet er praeget af en lang
reekke kaeder bade indenfor dagligvarebutikker og store udvalgsvarebutikker.

| Slagelse i gvrigt er keedeandelen vaesentligt lavere med en keedeandel pa
44 %.
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Detailhandelen i Slagelse omradet

Signaturforklaring
i Medlem af kaede

@ lkke medlem af keede

Figur 4.7 Keedebutikker i Slagelse bymidte (kort)

Samlet set er 60 % af butikkerne i Slagelse omradet med i et kaedesamar-
bejde.

Tabel 4.2 sammenligner Slagelse bymidte med Hillergd bymidte, Holstebro
bymidte, Naestved bymidte og Ringsted bymidte.

Antal Andel Keedeandel (%)
butikker udvalgsvarer (%)

Slagelse bymidte 137 72 % 61 %

Hillergd bymidte 179 77 % 58 %

Holstebro bymidte 131 80 % 60 %

Nzestved bymidte 133 77 % 46 %

Ringsted bymidte 151 83 % 57 %
Tabel 4.2 Detailhandelsbutikker i bymidterne i Slagelse, Hillergd, Holstebro, Neestved
og Ringsted

Slagelse bymidte har en relativ hgj keedeandel i forhold til lignende bymidter,
dette til trods for at keedeandelen er relativ hgj i Slagelse by i gvrigt.
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Detailhandelen i Slagelse omradet

Slagelse bymidte
Slagelse by ig
Slagelse i gvrigt

Slagelse i alt

31
33
2,9

3,2

Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet i kommunen har ICP i forbin-
delse med rekognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet bedgm-
melse af hver enkelt butiks attraktion.

I vurderingen er der bl.a. taget hensyn til kvaliteten og bredden i butikkens
sortiment, butikkens stgrrelse i forhold til sortimentet og branchen, dispone-
ringen af arealerne samt butikkens indretning og fremtoning — herunder
skilte og facader.

Fglgende skala er anvendt:

5: Meget hgj
4. Hgj

3: Middel
2: lLav

1: Meget lav

Vurderingen skal derfor opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den en-
kelte butiks attraktion.

Af Tabel 4.3 fremgar den gennemsnitlige attraktion for butikkerne i de 4 ho-
vedbranchegrupper.

Udvalgsvarer @vrige Detallhandel i

3,4 2,8 3,4 3,6 3,4
2,4 2,5 2,2 2,7 2,7
3,3 3,2 3,2 3,4 3,2

Tabel 4.3 Butikkernes gennemsnitlige attraktion fordelt pG brancher og omrdader i
2018.

Som det ses af tabellen, ligger den gennemsnitlige attraktion lige over mid-
del niveau, nar Slagelse omradet betragtes under et. Det fremgar dog ogsa
af tabellen, at der er forskelle de enkelte omrader og brancher imellem.

Butikkerne i Slagelse bymidte har en attraktion lige over middel. Udvalgsva-
rerne har en attraktion pa 3,3, hvilket ogsa gg@r sig geeldende for alle bran-
cherne.

Butikkerne i Slagelse by i gvrigt har den hgjeste attraktion pa 3,4. Her er dog
en vasentlig forskel mellem brancherne. Saledes ligger beklaedning lidt un-

der middel (2,8), omvendt ligger @gvrige udvalgsvarer noget over middel
(3.6).

Butikkerne i Slagelse i gvrigt er vurderet til at have en gennemsnitlig attrak-
tion lidt under middel, iseer udvalgsvarebutikkerne har en lav attraktion.
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Slagelse bymidte 16.500
Slagelse by ig 36.600
Slagelse i gvrigt 7.100

Slagelse i alt 60.200

dagligvarer udvalgsvarer

Slagelse bymidte 3,1 3,3

Hillergd bymidte - -

Holstebro bymidte 3,3 3,3

Naestved bymidte 3,2 3,2

Ringsted bymidte 3,4 3,4
Tabel 4.4 Butikkernes gennemsnitlige attraktion fordelt pd brancher sammenlignet
med andre udbudspunkter.

Den gennemsnitlige attraktion for dagligvarebutikkerne i Slagelse bymidte er
lidt under tilsvarende udbudspunkter, mens den for udvalgsvarer ligger pa
samme niveau.

Bruttoarealer

ICP har endvidere foretaget en grov opmaling af bruttoarealerne i butik-
kerne i kommunen.

Bruttoarealerne er defineret som det samlede areal, der hgrer til butikken,
hvilket vil sige salgsareal og eventuelle kontorer samt lager- og personale-
rum. Eventuelle lokaler i keelderetager indgar heri.

Tabel 4.5 viser bruttoarealerne i Slagelse omradet. Bemaerk i relation til brut-
toarealerne at disse opggres efter butikkens hovedbranche —f.eks. har en
reekke dagligvarebutikker aktiviteter inden for bade daglig- og udvalgsvarer.

- Udvalgsvarer : : Pvrige Detailhandel | Serlig plads-
- ] pall Bo"gUdStyr i alt SrEEVETEE

30.300 16.600 6.600 7.100 46.800 =
52.100 1.600 29.700 20.800 88.700 59.600

4.700 700 2.200 1.800 11.800 2.300
87.100 18.900 38.500 29.700 147.300 61.900

Tabel 4.5 Bruttoarealer fordelt pG omrdder og brancher (m?).

Det samlede bruttoareal til detailhandel i Slagelse omradet er opgjort til 147.300
m?, hvoraf 59 % udgeres af udvalgsvarebutikker.

Det samlede areal til detailhandel i Slagelse bymidte er 46.800 m?, heraf
udggr udvalgsvarebutikkerne 65 % af det samlede bruttoareal. Beklaed-
ningsbutikker udggr 55 % af bruttoarealet til udvalgsvarebutikker, mens
bruttoarealet til boligudstyr udger 22 % og 23 % udggres af gvrige udvalgs-
varer. De store butikker i bymidten ligger primaert i Vestsjeellandscentret
og ved Nytorv.

| Slagelse by i gvrigt er bruttoarealet til butikker 88.700 m?, svarende til 60 %
af det samlede detailhandelsareal i Slagelse omradet. Udvalgsvarebutikkerne
udggr 60 % af det samlede bruttoareal til butikker i Slagelse by i gvrigt, sva-
rende til 52.100 m?. Beklaedningsbutikker udger 3 % af bruttoarealet til ud-
valgsvarebutikker, mens bruttoarealet til boligudstyr udggr 57 % og 40 % ud-
gores af gvrige udvalgsvarer.
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Slagelse by i gvrigt har derudover et bruttoareal til szerlig pladskraevende pd

59.600 m?.

Slagelse i gvrigt har et bruttoareal til butikker pa 11.800 m?, heraf udggr ud-
valgsvarebutikkerne 32 %. Derudover er bruttoarealet til seerlig pladskrae-
vende butikker 2.300 m?.

Slagelse bymidte 16.500
Hillergd bymidte 18.700
Holstebro bymidte 20.100
Naestved bymidte 19.500
Ringsted bymidte 14.700

Tabel 4.6 Bruttoarealer i forskellige bymidter fordelt pd brancher (m?).

30.300
41.000
32.400
32.100
36.900

Bruttoareal Bruttoareal Bruttoareal i alt
dagligvarer udvalgsvarer

46.800
59.700
52.500
51.600
51.600

Det samlede bruttoareal til butikker i Slagelse bymidte er lidt lavere end

bruttoarealet i tilsvarende byer.

Omsaetning

Tal for butikkernes omsaetning i 2017 er indhentet ved direkte henvendelse
til de enkelte butiksindehavere. For de butikker, der ikke har gnsket at med-

virke i undersggelsen, har ICP mattet skgnne omsaetningen.

Af Tabel 4.7 fremgar de indsamlede daglig- og udvalgsvareomsaetninger i de
forskellige omrader. Af anonymitetshensyn er det for en raekke af omra-
derne ikke muligt at vise omsaetningstallene, ligesom omsaetningen i andre

omrader kun kan vises overordnet.

For at kunne oplyse den samlede omsaetning, skal der minimum veere tre bu-
tikker i en gruppe og én butik ma maksimalt udggre 60 % af omszetningen og
to butikker ma maksimalt udggre 80 % af omsaetningen og de enkelte butik-

kers omsaetningsniveau ma ikke kunne skgnnes af udenforstaende.

Bemaerk, at omsaetningen til private i forhandlere af szerlig pladskraevende
varegrupper (f.eks. tammerhandlere/byggemarkeder) er indeholdt i omsaet-
ningstallene, selvom disse enheder ikke er medregnet i butiksopggrelsen.

Endvidere er omsaetningen fra varehuse og supermarkeder fordelt pa daglig-
varer, beklaedning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer.
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Omsaetningstallene 2017 fordelt pa omrader og brancher ses i tabel 4.7.

. Udvalgsvarer . . @vrige Detailhandel
- PRl ) Il i alt
Slagelse bymidte 380 610 311 129 170 990

Slagelse by ig 998 1.261 131 918 212 2.259
Slagelse i gvrigt 166 28 * * * 194

Slagelse i alt 1.544 1.899 * * * 3443

Tabel 4.7 Omseetning 2017 fordelt pG omrader og brancher (mio. kr. inkl. moms).
* grundet diskretionshensyn er det ikke muligt at vise omsaetningen

Det fremgar af Tabel 4.7, at den samlede omsaetning |3 pa 3,44 mia. kr. i
2017 i Slagelse omradet, heraf udgjorde udvalgsvareomsaetningen 55 %.

Slagelse bymidte havde en samlet omsatning pa 990 mio. kr. i 2017, heraf
udgjorde udvalgsvareomsaetningen knap 1/3. Beklaedningsbutikkerne i by-
midten udgjorde lidt over halvdelen af udvalgsvareomsaetningen.

| Slagelse by i gvrigt var den samlede omsaetning 2.259 mio. kr. og dermed
vaesentlig hgjere end bymidtens bade i forhold til dagligvareomsaetningen og
udvalgsvareomsatningen. Samlet set ligger 66 % af den samlede omsaetning
i Slagelse omradet i Slagelse by i gvrigt. Udvalgsvareomsatningen var 1.261
mio. kr. i 2017, heraf udgjorde omsatningen fra beklzedning 10 %, boligud-
styr 73 % og 17 % @vrige udvalgsvarer.

Slagelse i gvrigt har samlet set en detailhandelsomsatning pa 194 mio. kr.,
heraf udggr udvalgsvareomszetningen ca. 14 %.

Slagelse bymidte 380 610 990

Tabel 4.8 Omszetning i forskellige bymidter fordelt pa (mio. kr. inkl. moms).

Omsatning Omsatning Omsatning
dagligvarer udvalgsvarer ialt

Det samlede detailhandelsomsaetning i Slagelse bymidte er pa niveau med
omsaetningen i Naestved bymidte. De gvrige bymidter har en omsaetning, der
ligger over Slagelse bymidte, iszer Hillergd bymidte har en vaesentligt hgjere
detailhandelsomsaetning.
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Detailhandelen i Slagelse omradet

Forhandlere af sarlig pladskraevende varegrupper

Der er foretaget en opggrelse af antallet af butikker, der forhandler szerlig
pladskraevende varegrupper. Der er her tale om butikker, der forhandler
planter, kgkkener, biler, campingvogne, lystbade samt bygge- og treelastar-
tikler til private. Desuden indgar mgbelbutikker, der alene szelger mgbler.

| Slagelse omradet er der i alt 24 forhandlere af szerlig pladskraevende vare-
grupper, som tilsammen har et bruttoareal p& 61.900 m?.

Slagelse is

Figur4.8 Placeringen af seerligt pladskraevende butikker i Slagelse omradet.

Som det ses af tabellen, koncentrerer forhandlerne af szerlig pladskraevende
varegrupper sig isaer pa bilforhandlere og forhandlere af byggeartikler. Be-
maerk, at forhandlere af biler, bade og campingvogne skal have et egentligt
udstillingslokale for at indga i denne opggrelse.

11

Bilforhandlere m. salgslokale 28.300
Byggemarked 6 26.700
Bad/Kgkken forhandlere 5 3.400
Camping 1 1.800
Plantecentre 1 1.700
Slagelse omradet i alt 24 61.900

Tabel 4.9 Bruttoareal til seerlig pladskraevende butikker fordelt pé brancher (m?).
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Detailhandelen i Slagelse omradet

Kundeorienterede servicefunktioner

Ligesom butikkerne er de kundeorienterede servicefunktioner med til at
skabe attraktion. Og ligesom det ggr sig geeldende med butikker, er det vee-
sentligt, at der er et bredt og attraktivt udbud af kundeorienterede service-
funktioner, som er med til at understgtte personstremmene i en by.
Funktioner som restauranter og caféer giver en anden dimension pa bylivet
og skaber liv i bymidten samt forleenger opholdstiden.

Samtidigt ses der generelt en @&ndring i sammensatningen af funktio-
nerne i bymidterne. | fremtiden kommer butikkerne til at fylde mindre,
mens caféer, restauranter og takeaway, skgnhed og fitness samt andre
servicefunktioner kommer til at fylde mere.

Derfor har ICP registreret samtlige kundeorienterede servicefunktioner i ga-
deplan i Slagelse bymidte.

| tabel 4.10 ses antallet af kundeorienterede servicefunktioner.

Slagelse bymidte

Restauranter, Caféer m.v. 63

Pengeinstitut, ejd. mgl. m.v. 14
Frisgrer, laeger, sol m.v 58
Kultur, biograf og teater 7

Anden service 20

| alt 162

Tomme lokaler 17

Tabel 4.10 Kundeorienterede servicefunktioner i stueplan

Slagelse bymidte har 162 kundeorienterede servicefunktioner. Heraf er 39 %
spisesteder, 36 % frisgrer og anden skgnhed/sundhed og 9 % pengeinstitut-
ter og ejendomsmaegler.

Der er 7 kulturelle og underholdningsoplevelser i Slagelse bymidte; Slagelse
Bibliotek, Slagelse Museum, Teater Krabasken, Panorama Bio, musikhuset
Badeanstalten, Sct. Mikkels Kirke og Vor Frue Kirke.

Der er 17 tomme lokaler i stueplan som ligger spredt i Slagelse bymidte. Her-
iblandt er der enkelte, der er af midlertidig karakter, idet lokalet er under
ombygning.
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Detailhandelen i Slagelse omradet

Signaturforklaring
Restaurant, cafe mv.
Pengeinstitutter mv.
Frisgr, skgnhed mv.
Biograf, bibliotek mv.
Andet

Tomt lokale

=
|
O
=
L

Figur4.9 Kundeorienterede servicefunktioner i Slagelse bymidte 2018
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Detailhandelen i Slagelse omradet

ICP har foretaget en vurdering af attraktionerne for hver enkelt kundeorien-
teret servicefunktion i Slagelse bymidte pa en skala fra 1-5, hvor 1 er en me-
get lav attraktion og 5 er en meget hgj attraktion. Attraktionen skal ses som

en vurdering af en kundes opfattelse af servicefunktionen efter samme prin-
cip som attraktionerne for butikkerne, som beskrives pa side 34.

Slagelse bymidte

Restauranter, Caféer m.v. 2,7

Pengeinstitut, ejd. mgl. m.v. 3,1
Frisgrer, leeger, sol m.v 2,8
Kultur, biograf og teater 3,7

Anden service 2,4
| alt 2,8

Tabel 4.11 Den gennemsnitlige attraktion for de kundeorienterede servicefunktioner i
stueplan

Som det fremgar af tabellen, er der forskelle pa den gennemsnitlige attrak-
tion imellem brancherne.

Den gennemsnitlige attraktion af de kundeorienterede servicefunktioner
vurderet til at vaere lige under middel.

| Slagelse bymidte er kulturinstitutioner vurderet til at have en gennemsnitlig
attraktion over middel. Restauranter og caféer er vurderet til at have en at-
traktion under middel.

Spisesteder i Slagelse bymidte

Udespisning udggr en stadig stgrre andel af danskernes forbrug, og mulighe-
derne for bespisning har en stigende betydning for et udbudspunkts attrak-
tion og tiltraekningskraft for kunderne. Specielt caféer er med til at give kun-
derne en anden indkgbsoplevelse samtidig med at de gger opholdstiden vee-
sentligt.

Restauranter og natteliv som barer og diskoteker giver bymidten en anden
dimension og skaber liv i bymidten ogsa udenfor detailhandelens almindelige

Restauranter 10 3,0

Cafeer/kaffebarer/Iscafe 15 3,4
Grill, pizza, take away 24 2,5
Bodega, bar, diskotek 14 2,3

Spisesteder i alt 63 2,7
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Tabel 4.12 Antal og gennemsnitlige attraktion for de spisestederne i Slagelse bymidte




Detailhandelen i Slagelse omradet

| Slagelse bymidte udggr 16 % af spisestederne reelle restauranter. Der er 15
caféer og kaffebarer i bymidten svarende til 24 % af det samlede antal spise-
steder. Fastfood sa som grillbar, pizza, kebab eller anden take away udggr 38
% af det samlede antal spisesteder i Slagelse bymidte.

| Slagelse bymidte udggr bodegaer, barer og diskoteker 22 % af spiseste-
derne.

| flere bymidter holder restauranterne, barer og natklubber kun abent i af-
tentimerne og henligger som dgde facader iblandt butikkerne i dagtimerne.
Dette er umiddelbart ikke sa problematisk i Slagelse bymidte, hvor langt de
fleste restauranter, barer og natklubber primeert ligger koncentreret ved Gl.
Torv, Fisketorvet og Skovsggade, hvor der ikke ligger meget detailhandel.

Der ligger en koncentration af caféer ved Schweizerpladsen, hvor der er mu-
lighed for udeservering. Derudover ligger der enkelte cafeer i Vestsjeellands-
centret.

Fastfood sa som grillbar, pizza, kebab eller anden take away stederne ligger
mere spredt i bymidten.

| Slagelse bymidte er 21 % af samtlige funktioner i bymidten spisesteder.

Signaturforklaring

Restaurant
Cafe

Grill, take away

O
]
O
O

Bar, bodega, natklub

Figur4.10 Spisesteder i Slagelse bymidte 2018
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Detailhandelen i Slagelse omradet

Antal Gns. attraktion Andel i %
bespisning bespisning

63 2,7 21%
74 2,9 22%
38 29 15 %

Tabel 4.13 Antal, gennemsnitlige attraktion og andel for spisestederne sammenlignet
med udvalgte bymidter

| Naestved bymidte ligger der lidt flere spisesteder end i Slagelse bymidte,
omvendt er der vaesentligt faerre i Ringsted bymidte.

Til sammenligning er 22 % af samtlige funktioner i Naestved bymidte spise-
steder. | Ringsted bymidte er andelen 15 %.

Attraktionen af spisestederne i henholdsvis Naestved og Ringsted er gennem-
snitligt en anelse hgjere end i Slagelse bymidte.

45



S

TRl S\
R LP S |

Udviklingen i Slagelse omradet
2011 til 2018






Udviklingen i Slagelse omradet 2011 til 2018

| nervaerende afsnit vil udviklingen i detailhandelen i Slagelse omradet
fra 2011 til 2018 blive beskrevet.

Resultaterne for detailhandelsanalysen 2018 vil blive sammenlignet med
detailhandelsanalysen foretaget i 2011. Omsastningen vil blive beskrevet
for henholdsvis 2010 og 2017.

ICP har foretaget en justering af brancherne for at kunne sammenligne
analyserne for 2011 og 2018, da blandt andet kgkkenforhandlere var defi-
neret som boligudstyr i 2011. | nedenstaende er kpkkenforhandlere derfor
defineret som saerligt pladskraevende butikker i 2011-tallene.

Generelt er udviklingen, at mindre dagligvarebutikker forsvinder pa bekost-
ning af discountbutikker, supermarkeder og varehuse. Antallet af dagligva-
rebutikker er siden 1969 faldet med 75 % pa landsplan. Omvendt er der en
klar tendens til, at butikkerne bliver stgrre. Antallet af supermarkeder og
varehuse er for eksempel faldet 20 % i perioden 1980 til 2016, mens salgs-
arealet er steget med 46 % pa landsplan.

Udviklingen i antal butikker 2011 til 2018 i Slagelse omradet

Siden 2011 er det samlede antal butikker excl. saerligt pladskraevende bu-
tikker i Slagelse omradet faldet 6 % fra 262 butikker i 2011 til 245 butikker i
2018.

Der er dog stor forskel pa udviklingen i Slagelse bymidte og Slagelse omra-
det i gvrigt samt brancherne dagligvarer og udvalgsvarer, hvilket ses i figur
411 0g4.12.

w2018 m2011
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Antal butikker

Slagelse bymidte Slagelse omradet ig

Figur4.11 Antal dagligvarebutikker i Slagelse omrddet fordelt pGg omrader 2011-
2018

Det samlede antal dagligvarebutikker er steget med 4 butikker fra 81 butik-
ker i 2011 til 85 butikker i 2018, svarende til en stigning pa 5 %.

| Slagelse bymidte er der 39 dagligvarebutikker i 2018 mod 36 dagligvare-
butikker i 2011.

| Slagelse omradet i gvrigt er antallet af dagligvarebutikker steget med 2 %
fra 45 dagligvarebutikker i 2011 til 46 dagligvarebutikker i 2018.
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Udviklingen i Slagelse omradet 2011 til 2018

Antallet af udvalgsvarebutikker i Slagelse omradet i alt er faldet med 21 bu-
tikker svarende til et fald pa 12 % fra 181 butikker i 2011 til 160 butikker i
2018.

Antallet af udvalgsvarebutikker i Slagelse bymidte er faldet med 22 butik-
ker svarende til et fald pa 18 % fra 120 butikker i 2011 til 98 butikker i
2018. Slagelse bymidte har mistet 7 beklaedningsbutikker, 7 butikker med
boligudstyr og 8 butikker med gvrige udvalgsvarer.

| Slagelse omradet i gvrigt er antallet af udvalgsvarebutikker steget med 1
fra 61 butikker i 2011 til 62 butikker i 2018. | Slagelse omradet i gvrigt er

der kommet 3 beklaedningsbutikker og 2 butikker med boligudstyr og om-
vendt mistet 4 gvrige udvalgsvarebutikker.

H2018 m2011
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Slagelse bymidte Slagelse omradet ig

Figur 4.12 Antal udvalgsvarebutikker i Slagelse omrddet fordelt pG omréader 2011-
2018

Samlet set er antallet af dagligvarebutikker i Slagelse kommune faldet med
7 % svarende til et fald pa 10 butikker, mens antallet af udvalgsvarebutik-
ker er faldet med 13 % svarende til et fald pa 34 butikker.

Dagligvarer  Udvalgsvarer

2011 | 2011-2018
39 36 120 137 156 88
46 45 62 61 108 106 102
Saarstorrre 7 [T R S

Tabel 4.14 Antal butikker fordelt pé brancher og omréder 2011-2018
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Udviklingen i Slagelse omradet 2011 til 2018

Udviklingen i bruttoareal 2011 til 2018

Det samlede bruttoareal til dagligvarer i Slagelse omradet er steget 5 %
fra 59.000 m?i 2011 til 60.200 m? i 2018, svarende til en stigning pa
1.200 m?,

Der er dog stor forskel pa udviklingen i Slagelse bymidte og Slagelse om-
radet i gvrigt.

| Slagelse bymidte er bruttoarealet til dagligvarer faldet 14 % fra 19.100
m?i 2011 til 16.500m?i 2018, svarende til et fald pa 2.600 m?, pa trods
af en stigning i antallet af dagligvarebutikker pa 3 butikker.

| Slagelse omradet i gvrigt er bruttoarealet til dagligvarer steget med 10
% fra 39.900 m?i 2011 til 43.700 m?i 2018, svarende til en stigning pa
3.800 m?. | omradet er antallet af dagligvarebutikker steget med 1 butik,
hvilket indikerer en tendens til at dagligvarebutikkerne er blevet stgrre.

m2018 m2011

50.000

43.700

40.000

30.000

19.100

Bruttoareal

20.000

10.000

Slagelse bymidte Slagelse omradet ig

Figur 4.13 Udviklingen i bruttoarealet til dagligvarer 2011-2018 i m?
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Udviklingen i Slagelse omradet 2011 til 2018

Det samlede bruttoareal til udvalgsvarer i Slagelse omradet er steget
med 3.000 m? svarende til en stigning pa 1 % fra 86.200 m?i 2011 til
87.100 m?i2018.

Der er stor forskel pa udviklingen i bruttoarealet til udvalgsvarebutikker i
Slagelse bymidte og Slagelse omradet i gvrigt.

2018 2011
60.000 56.800
51.100
50.000
— 40.000 35.100
e 30.300
g 30.000
2
@ 20.000
10.000
Slagelse bymidte Slagelse omradet ig

Figur4.14 Udviklingen i bruttoarealet til udvalgsvarer 2011-2018 i m?

| Slagelse bymidte er bruttoarealet til udvalgsvarer faldet med 14 % sva-
rende et fald pa 4.800 m? fra 35.100 m?i 2011 til 30.300 m?i 2018, hvil-
ket skyldes at bymidten har mistet 22 udvalgsvarebutikker.

Omvendt er bruttoarealet til udvalgsvarer i Slagelse omradet i gvrigt ste-
get med 5.700 m? svarende til en stigning pa 11 % fra 51.100 m? i 2011 til
56.800 m?i2018. Her er antallet af udvalgsvarebutikker steget med 1
butik. Dette viser en tendens til at udvalgsvarebutikkerne udenfor by-
midten er blevet stgrre.

Samlet set er bruttoarealet i Slagelse kommune faldet med 1 % svarende til
et fald pd 1.300 m.

Dagligvarer Udvalgsvarer

16.500 19.100 30.300 35100 46.800  54.200

43.700 39.900 56.800 51.100  100.500 91.000 110
60.200 56.500 87.100 84.100 147.300 140.600 101
86.300 87.100 105.800 106.300 192.100 193.400 99

Tabel 4.15 Bruttoareal fordelt pd brancher og omréder 2011-2018 i m?
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Udviklingen i Slagelse omradet 2011 til 2018

Udviklingen i omsaetningen 2010 til 2017

Samlet set er detailhandelsomsatningen i Slagelse omradet steget med 4 %
fra knap 3,32 mia. kr. i 2010 til 3,44 mia. kr. i 2017 i arets priser.

Den samlede dagligvareomsaetning i Slagelse omradet var 1.359 mio. kr. i
2010. Den er steget til 1.544 mio. kr. i 2017, svarende til en stigning pa 4 %.

Udvalgsvareomsatningen pa 1.957 mio. kr. i 2010 i Slagelse omradet er fal-
det til 1.899 mio. kr. i 2017, hvilket er et fald pa 3 %.

Der er dog stor forskel pa omsaetningsudviklingen i Slagelse bymidte og Sla-
gelse i gvrigt.

Saledes er bade dagligvareomsatningen og udvalgsvareomsaetningen faldet
henholdsvis 9 % og 29 % i Slagelse bymidte, mens bade dagligvareomszaetnin-
gen og udvalgsvareomsaetningen er steget med henholdsvis 24 % 0g 18 % i
Slagelse omradet i gvrigt.

1.400

1.164
1.200

942
1.000

800

i mio. kr.

600
417 380
400

200

2010 2018

e S|agelse bymidte Slagelse i gvrigt

Figur 4.15 Dagligvareomsaetningen i Slagelse fordelt pG omrader i 2010 og 2017 (i
mio. kr. incl. moms i Igbende priser)
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Flgur 4.16 Udvalgsvareomsaetningen i Slagelse fordelt pG omréder i 2010 og 2017 (i
mio. kr. incl. moms i Igbende priser)
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Udviklingen i Slagelse omradet 2011 til 2018

Den samlede detailhandelsomsaetning i Slagelse kommune er stort set uaen-
dret, dog er dagligvarehandelen er steget med 6 %, mens udvalgsvarehande-
len er faldet 5 %.

Udvalgsvarer | alt Index

Dagligvarer

" omipwer Ul e |
T w | o | son [ 20w [ Zow | @w | omowmy |
8 10 860 990 78

Slagelse bymidte
Slagelse omradet i@

Slagelse omradet i alt
Slagelse kommune i alt

380 417 6 1.277
1.164 942 1.289 1.097 2.453 2.039 120
1.544 1.359 1.899 1.957 3.443 3.316 104
2.284 2.159 2.192 2.304 4.476 4.463 100

Tabel 4.16 Omsaetningen i mio. kr. incl. moms i 2010-2017

Den generelle dagligvareomsaetning i Danmark er steget 7 % i samme peri-
ode, mens udvalgsvareomsaetningen er steget 8 %. Den generelle dagligvare-
og udvalgsvareomsaetning er dog inklusiv e-handel, mens samtlige omsaet-
ninger for Slagelse omradet er eksklusiv e-handel.

Vaeksten i e-handel har i perioden 2010 til 2017 haft en betydning for om-
saetningen i den fysiske detailhandel ogsa i Slagelse omradet. E-handelen er i
perioden 2010 til 2017 steget fra et niveau pa ca. 10 % i 2010 til at udggre
omkring 20 % af udvalgsvareforbruget i 2017.

Udviklingen i antallet af szerlig pladskraevende butikker

| perioden 2011-2018 er der samlet set lukket 2 butikker med seerlig plads-
kraevende varegrupper i Slagelse omradet — en kgkkenforhandler og en
forhandler af campingvogne. Samtidigt er det samlede bruttoareal faldet
med 1.500 m?.

Slagelseomradet Antal Areal

Bilforhandlere m. salgslokale i 11 28.300 28.400
Byggemarkeder 6 6 26.700 26.400
Bad/Kgkkenforhandlere 5 6 3.400 3.900
Camping 1 2 1.800 2.700
Plantecentre 1 1 1.700 2.000
Slagelse omradet alt 24 26 61.900 63.400

Tabel 4.17 Antal og bruttoareal seerlig pladskraevende butikker 2011-2018
* 2011 tallene er justeret for brancheskift
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Udviklingen i Slagelse omradet 2011 til 2018

Udviklingen i antallet af kundeorienterede servicefunktioner 2011 til 2018

| en tid hvor detailhandelen har haft det hardt, er det gdet omvendt for kul-
turtilbud, caféer, restauranter og andre by funktioner. Dermed er der en
tendens til, at kundeorienterede servicefunktioner rykker ind i tomme bu-
tikslokaler, som konverteres til anvendelse til café, restaurant og andre
kundeorienterede servicefunktioner over hele landet.

De kundeorienterede servicefunktioner er steget i Slagelse bymidte med
64 % svarende til 60 funktioner fra 102 servicefunktioner i bymidten i
2011 til 162 i 2018, mens antallet af butikker er faldet med 19.

Antallet af caféer og restauranter mv. i Slagelse bymidte er steget fra 45
til 63. Der er blandt andet etableret flere caféer, restauranter og barer i
omradet Gl. Torv og Skovsgegade samt Schweizerpladsen.

Derudover er antallet af frisgrer/skgnhed mv. steget med 28 fra 30i 2011
til 58 funktioner i 2018

Anden service er steget med 16 fra 4 i 2011 til 20 funktioner i 2018.

Pengeinstitutter og ejendomsmaegler m.v. er gaet tilbage med 2 fra 14 i
2011 til 16 funktioner i 2018.

Herudover er der en raekke kulturelle funktioner useendret, saledes er der

~
—
c
=)
=~
=
o
>
o)
=

Slagelse bymidte

Restauranter, caféer mv. 63 45
Pengeinstitutter mv. 14 16
Frisgrer mv. 58 30

Museer, biografer mv. 7 7
Anden service 20 4
Servicefunktioner i alt 162 102

Tabel 4.18 Antallet af kundeorienterede servicefunktioner i Slagelse bymidte 2011-
2018* Der kan veere aéendringer i bymidte afgraensningen, som pavirker antallet

Restauranter, caféer m.v.

Pengeinstitut, ejd. mgl. m.v. I

Frisarer, Iager’ SOI my _

Kultur, biograf og teater

Anden service

-30 -20 -10 0 10 20 30

Figur 4.17 Forskellen i antal kundeorienterede servicefunktioner og detailhandelsbu-
tikker i Slagelse bymidte 2011 og 2018




Befolknings- og forbrugsforhold



Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederne for detailhandelen i Sla-
gelse kommune belyses st@rrelsen af det nuveerende og fremtidige forbrug
af detailhandelsvarer i kommunen.

Forbruget er opgjort for tre omrader, der grundlaeggende er baseret pa sko-
ledistrikter.

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer, hvor sidstnavnte in-
deholder branchegrupperne beklaedning, boligudstyr og @vrige udvalgsvarer.

Slagelse

Sk@lsker

Figur 5.1 De tre omrdder i Slagelse Kommune
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Befolknings- og forbrugsforhold

Datagrundlag og horisontar

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af Dan-
marks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst-,
bolig- og befolkningsforhold, ligeledes fra Danmarks Statistik.

Desuden er den seneste befolkningsprognose fra Slagelse Kommune an-
vendt.

Beregningerne og opggrelserne knytter sig til 2017 samt horisontaret 2028.

Befolknings- og indkomstforhold

| Slagelse kommune boede i alt knap 79.000 personer i 2017. Frem til 2028
forventes der en stigning i befolkningstallet pa knap 1.800 personer.

Der er dog forskel pa den forventede befolkningsudvikling i de enkelte omra-
der af kommunen. Figur 4.2 viser den ventede udvikling i befolkningstallet i
de tre omrader i Slagelse kommune.

W 2017 2028
60.000
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Slagelse Korsgr Skeelskgr

Figur 5.2 Udviklingen i befolkningstallet i Slagelse kommune 2017 til 2028 (antal per-
soner)

| Slagelse-omradet bor der i alt knap 50.000 indbyggere. Frem til 2028 ven-
tes en stigning i befolkningstallet pa ca. 2.000 personer.

| Korsgr-omradet, hvor der bor knap 18.000 personer, ventes der frem til
2028 et mindre fald i befolkningstallet pa ca. 110 personer.

| Skaelskgr-omradet, hvor der i 2017 boede knap 12.000 personer, forventes
et fald pa ca. 170 personer.

Niveauer for husstandsindkomst

Forbruget i den enkelte husstand afhaenger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

Den gennemsnitlige husstandsstgrrelse i Slagelse kommune er 2,09 perso-
ner, hvilket er lidt under landsgennemsnittet pa 2,15.

Den gennemsnitlige husstandsindkomst pa 469.000 kr. i Slagelse kommune
er lidt under landsgennemsnittet pa 493.000 kr.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstforhol-
dene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersggel-
ser er forbruget af detailhandelsvarer for 2017 og 2028 beregnet.

Dagligvareforbruget hos borgerne i Slagelse kommune ses i figur 5.3.
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Figur 5.3 Udviklingen i dagligvareforbrug 2017 til 2028 (i mio. kr.) i Slagelse
kommune

Det samlede dagligvareforbrug i Slagelse kommune var knap 2,2 mia. kr. i
2017, hvilket forventes at stige til ca. 2,3 mia. kr. i 2028 svarende til en stig-
ning pa 5 %.

| Slagelse omradet forventes en stigning pa 7 % fra 1.377 mio. kr. i 2017 til
1.474 mio. kr. i 2028.

| Korsgr omradet var dagligvareforbruget pa 493 mio. kr. i 2017, hvilket for-
ventes at stige 2 % til 504 mio. kr. i 2028.

| Skaelskgr omradet var dagligvareforbruget pa 325 mio. kr. i 2017, hvilket
forventes at stige 5 mio. kr. frem til i 2028
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Befolknings- og forbrugsforhold

Udvalgsvareforbruget hos borgerne i Slagelse kommune ses i figur 4.4.
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Figur 5.4 Udviklingen i udvalgsvareforbrug 2017 til 2028 (i mio. kr.) i Slagelse kom-
mune

Det samlede udvalgsvareforbrug i Slagelse kommune forventes at stige 18 %

fra 1.928 mio. kr. i 2017 til 2.266 mio. kr. i 2028.

| Slagelse omradet forventes udvalgsvareforbruget at stige 20 % fra 1.209
mio. kr. i 2017 til 1.448 mio. kr. i 2028.

Udvalgsvareforbruget i Korsgr omradet forventes at stige 8 % fra 433 mio.
kr. 2017 til 495 mio. kr. i 2028.

| Skeelskgr omradet forventes udvalgsvareforbruget at stige 7 % fra 286 mio.

kr. 2017 til 324 mio. kr. i 2028.
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Det samlede detailhandelsforbrug for Slagelse kommune vises i figur 5.5.
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Figur 5.5 Udviklingen i samlet forbrug 2017 til 2028 (i mio. kr.) i Slagelse kommune

Det samlede detailhandelsforbrug i Slagelse kommune var ca. 4,1 mia. kr. i
2017, hvilket forventes at stige 11 % til knap 4,6 mia. kr. i 2028.

| Slagelse omradet forventes det samlede detailhandelsforbrug at stige 13 %

fra 2.586 mio. kr. i 2017 til 2.921 mio. kr. i 2028.

| Korsgr omradet forventes det samlede forbrug at stige 8 % fra 926 mio. kr. i

2017 til 999 mio. kr. i 2028.

| Skeelskgr omradet forventes det samlede detailhandelsforbrug at stige med

7 % fra 611 mio. kr. i 2017 til 654 mio. kr. i 2028.
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Den nuvaerende og fremtidige konkurrencesituation

| det fglgende beskrives en raekke forhold i den overordnede nuvaerende og
fremtidige konkurrencesituation, som kan pavirke detailhandelen i Slagelse
kommune.

Generelt forventes der en skaerpet konkurrencesituation i detailhandelen
frem til 2028 — isaer mellem udbudspunkterne.

Det forventes, at forbrugernes mobilitet fortsat vil veere stigende, og at de er
villige til at kgre langt for det rigtige udbud og de bedste oplevelser.

De vaesentligste udbudspunkter i forhold til Slagelse er kort beskrevet ne-
denfor.

Naestved

| Neestved bymidte ligger der omkring 30 dagligvarebutikker og ca. 100 ud-
valgsvarebutikker. ICP vurderer, at den samlede omsaetning i Naestved by-
midte var ca. 950 mio. kr., heraf udggr dagligvareomsaetningen ca. 60 %.

Aflastningsomradet omfattende Naestved Storcenter, Naestved Megacenter
samt en raekke storbutikker er Sydsjaellands stgrste udbudspunkt. Her lig-
ger 110 butikker med et samlet areal pa 129.000 m? og en omsaetning pa
godt 1,9 mia. kr. incl. moms.

Selve Naestved Storcenter har 55 butikker, heriblandt hypermarkedet Bilka,
og 11 servicefunktioner fordelt p& knap 44.000 m2. Ifplge "Danmarks Stgr-
ste Shoppingcentre 2018” var der i 2017 en samlet omsaetning pa ca. 1,3
mia. kr. incl. moms. Centret har arligt ca. 5 mio. besggende.

Neestved Storcenter er i november 2017 blevet solgt til kapitalfonden
Blackrock. Der foreligger udvidelsesplaner af centret pa 19.000 m?, heraf
10.000 m? til butiksareal. Udvidelsen indebaerer en ny biograf og ca. 10 bu-
tikker.

Derudover planlaegges der for bedre trafikforhold i form af bedre tilkgrsels-
forhold fra vejene, der leder hen til centret, ligesom der etableres flere par-
keringspladser.

En lokalplan for udvidelsen er blevet vedtaget i november 2018.
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Den nuvarende og fremtidige konkurrencesituation

Der er planer om et nyt indkgbscenter pa 20.000 m? med storbutikker pa
op til 5.000 m? i forleengelse af Naestved Storcenter og Neestved Megacen-
ter. Der er planer om at anlaegge 350-400 nye parkeringspladser.

Lokalplanforslaget er i hgring frem til januar 2019. Ved godkendelse forven-
tes byggeriet at ga i gang umiddelbart derefter.

| forbindelse med center-projektet forlaeenges Vestergardsvej og der anlaeg-
ges en ny rundkgrsel pa Kggevej.
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Den nuvaerende og fremtidige konkurrencesituation

Ringsted

Ringsted bymidte har 25 dagligvarebutikker og 126 udvalgsvarebutikker
inkl. butikkerne i shoppingcentret RingStedet og Ringsted Outlet ifglge
detailhandelsanalysen, som ICP gennemfgrte i 2015. Samlet set var der
knap 52.000 m? bruttoareal til detailhandel. Den samlede dagligvare-
omsaetning i Ringsted bymidte var 426 mio. kr. i 2014 og udvalgsvare-
omsaetningen 678 mio. kr.

Ringsted Outlet er pa knap 12.000 m?og har 47 butikker. Siden 2008
har der arligt vaeret et stigende antal besggende, saledes var der 1,8
mio. besggende i 2017. ICP vurderer, at den samlede omsatning i Ring-
sted Outlet var knap 370 mio. kr. i 2017. Der er planer om at udvide
outlettet med ca. 8.000 m?. Derudover er der planer om et ny parke-
ringshus i op til 5 etager.

| kommuneplanen gives der mulighed for en udvidelse p& 10.000 m?.

| Ringsted syd for byen ved Slagelsevej og Huginsvej ligger der ca. 16
butikker, primaert store udvalgsvarebutikker som T-Hansen og Ringsted
Sengecenter. Samlet har disse et bruttoareal p& knap 12.000 m?. Her-
udover ligger en raekke butikker med seerlig pladskraevende varer som
f.eks. Jem & Fix, XL-byggemarked og en stribe bilforhandlere.

63



Den nuvarende og fremtidige konkurrencesituation

Holbask

| Holbaek bymidte ligger der knap 100 udvalgsvarebutikker. Tyngden i
udbuddet ligger i Ahlgade og i den nordlige del af Smedelundsgade.

Ahlgade i Holbaek

Bymidten stgttes af kommunens tre store dagligvarebutikker Fgtex,
Meny og Kvickly.

Holbaek Megacenter bestar i dag af 28 udvalgsvarebutikker med et
samlet bruttoareal pa ca. 39.000 m? og 15 butikker, der forhandler szer-
ligt pladskraevende varer med et samlet bruttoareal pa godt 42.000 m?.

De vaesentligste butikker er Bauhaus, Elgiganten og Biltema, der er
etableret i 2017.

En del butikker ligger i uhensigtsmaessige lokaler og har ikke tilfredsstil-
lende tilkgrsels- og p-forhold.

Der er stort set ingen tomgang i omradet.

Der foreligger planer for en udvidelse p& 27.000 m?til detailhandel og an-
dre kundeorienterede, kommercielle funktioner udformet som en retail-
park syd for Sgstrupvej og Omfartsvejen ved Holbaek Megacenter.
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Sorg

| Sorg bymidte ligger der 13 dagligvarebutikker og ca. 30 udvalgsvare-
butikker. ICP har vurderet dagligvarebutikkernes bruttoareal til at ud-
gore knap 2.000 m? og udvalgsvarebutikkerne lidt over 4.000 m?. Dag-
ligvarebutikkernes samlede omsaetning er vurderet til lidt over 50 mio.
kr. og udvalgsvareomsaetningen til knap 100 mio. kr.

| Sorg ligger der et omrade til seerlig pladskraevende varer omkring In-
dustrivej. Her finder man enkelte store udvalgsvarebutikker samt et par
butikker med szerlig pladskraevende varer (XL-Byg og Jem & Fix). ICP
vurderer, at butikkerne har et bruttoareal pa ca. 10.000 m? og en ud-
valgsvareomsaetning mellem 50-100 mio. kr.

Kalundborg

| Kalundborg ligger der i byens gstlige udkant pa Stejlhgjvej en raekke
stgrre butikker som f.eks. Punktl, en attraktiv Intersport/Sportsoutlet,
Jysk, Jem & Fix, dyrehandel etc.

Der er tale om et relativt begraenset udvalg og oplandet til denne kon-
centration er den nordvestlige del af Kalundborg kommune.
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Handelsbalancen

Ved at saette den realiserede omsaetning i butikkerne i Slagelse kommune i
forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for handelsbalancen, som vi-
ser, hvor stor en andel af forbruget i kommunen, der svarer til omsaetnin-
gen i kommunens butikker i 2017.

Handelsbalancen afspejler saledes ikke, hvorledes omsaetningen er sam-
mensat af k@b fra lokale forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader,
men er alene udtryk for, om der er overskud eller underskud pa handelsba-
lancen.

| det fglgende er forholdet mellem omsaetningen og forbruget af henholds-
vis daglig- og udvalgsvarer beregnet for Slagelse kommune.

Handelsbalancen

| Slagelse kommune var handelsbalancen for dagligvarer pa 104 % i 2017,
mens handelsbalancen for udvalgsvarer var 114 %.

Dagligvareomsaetningen i Slagelse kommune er saledes 4 % hgjere end det
samlede dagligvareforbrug i kommunen, mens udvalgsvareomsatningen er
14 % hgjere end udvalgsvareforbruget i kommunen.

Der er saledes en del forbrugere, som er bosat udenfor Slagelse kommune,
der bade handler i dagligvare- og udvalgsvarebutikkerne i Slagelse kom-
mune.

Mens dagligvarer normalt bliver k@bt sd teet pad bopaelen som muligt, er
forbrugerne villige til at kgre laengere for et bredt og stort udbud af ud-
valgsvarer.

Slagelse Megacenter og Slagelse bymidte har et bredt og dybt udbud af de-
tailhandel. Isaer kombinationen af et hyggeligt gdgademiljg med mange at-
traktive butikker og shoppingcentret Vestsjaellandscentret tiltraeekker kun-
der fra et stort opland ogsa uden for Slagelse kommune.
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Figur 7.1 Handelsbalancen i Slagelse kommune 2007, 2012 og 2016 i %
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Handelsbalancen

Siden 2007 er handelsbalancen for dagligvarer i Slagelse kommune faldet
med 4 % fra 108 % i 2010 til 104 % i 2017. Tilsvarende er handelsbalancen
for udvalgsvarer er faldet fra 122 % i 2010 til 114 % i 2017.

| samme periode er e-handelen steget vaesentligt, hvilket har stor betyd-
ning for den fysiske detailhandel. ICP vurderer, at e-handel i 2017 udgjorde
knap 2 % af dagligvareforbruget og ca. 20 % af udvalgsvareforbruget.

Tabel 7.1 Handelsbalance i Slagelse kommune i 2006, 2010 og 2017 i %
Slagelse kommune

Dagligvarer 106 % 108 % 104 %
Udvalgsvarer 125 % 122 % 114 %

IEDN  us% usx 19%

Handelsbalancen fordelt pa omrader

Der er stor forskel pa handelsbalancerne internt i kommunen bade for dag-
ligvarer og udvalgsvarer samt pa udviklingen i handelsbalancerne fra 2007.

Dagligvarer

Dagligvarer bliver som tidligere naevnt kgbt teet pa bopaelen, men i forbin-
delse med shoppingturen til Slagelse bymidte og Bilka kpbes ligeledes ofte
dagligvarer.

| Slagelse omradet var handelsbalancen for dagligvarer 112 %, hvilket bety-
der, at dagligvareomsaetningen er 12 % hgjere end forbruget i Slagelse om-
radet.

Handelsbalancen i Korsgr omradet 13 pa 94 % i 2017 og i Skeelskgr var han-
delsbalancen 85 % i 2017.
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Figur 7.2 Handelsbalancen for dagligvarer i Slagelse kommune 2017 i % fordelt pa
omrdder

Generelt er handelsbalancerne pa et acceptabelt niveau i alle omrader.
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Udvalgsvarer

| Slagelse omradet var handelsbalancen for udvalgsvarer 157 % i 2017, hvil-
ket kan tilskrives savel butikkerne i Slagelse Megacenter som butikkerne i
Slagelse bymidte, som tiltreekker kunder fra hele Slagelse kommune og fra
et betydeligt opland i nabokommunerne.

Handelsbalancerne for udvalgsvarer er for Skaelskgr og Korsgr omraderne
pa et relativt lavt niveau.

| Skaelsk@r var handelsbalancen for udvalgsvarer 43 % i 2017 og i Korsgr var
handelsbalancen for udvalgsvarer 39 %, hvilket bl.a. haanger sammen med
konkurrencesituationen fra Slagelse omradet.
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Figur 7.3 Handelsbalancen for udvalgsvarer i Slagelse kommune 2017 i % fordelt pG
omrdder
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Bilag 1

DAGLIGVARER

471110 Kgbmand og dggnkiosker

471120 Supermarkeder

471130 Discountforretninger

471900 Anden detailhandel fra ikke-specialiserede forretninger
472100 Frugt- og grgntforretninger

472200 Slagter- og viktualieforretninger

472300 Fiskeforretninger

472400 Detailhandel med brgd, konditori- og sukkervarer
472500 Detailhandel med drikkevarer

472600 Tobaksforretninger

472900 Anden detailhandel med fgdevarer i specialforretninger
473000 Servicestationer med kiosk

477300 Apoteker

477400 Detailhandel med medicinske og ortopaediske artikler
477500 Detailhandel med kosmetikvarer og produkter til personlig pleje

477610 Blomsterforretninger




Bilag 1

BEKLADNING

475100 Detailhandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.
477110 Tegjforretninger

477120 Babyudstyrs- og bgrnetgjsforretninger

477210 Skotgjsforretninger

477900 Forhandlere af brugt tgj




Bilag 1

BOLIGUDSTYR

474100 Detailhandel med computere, ydre enheder og software

474200 Detailhandel med telekommunikationsudstyr

474300 Radio- og tv-forretninger

475210 Farve- og tapetforretninger

475300 Detailhandel med teepper, vaegbeklaedning og gulvbelaegning

475400 Detailhandel med elektriske husholdningsapparater

475910 Mgbelforretninger

475920 Boligtekstilforretninger

475930 Detailhandel med kgkkenudstyr, glas, porceleen, bestik, vaser, lysestager mv.
475990 Detailhandel med mgbler og belysningsartikler samt husholdningsartikler i.a.n.
477830 Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

477840 Kunsthandel og gallerivirksomhed

477900 Detailhandel med brugte varer i forretninger

952900 Lasesmede, hvis salgslokale

477900 Andre forhandlere af brugte varer




Bilag 1

@VRIGE UDVALGSVARER

453200 Detailhandel med reservedele og tilbehgr til motorkgretgjer
475940 Forhandlere af musikinstrumenter

476100 Detailhandel med bgger

476200 Detailhandel med aviser og papirvarer

476300 Detailhandel med musik- og videooptagelser
476410 Forhandlere af sports- og campingudstyr

476420 Cykel- og knallertforretninger

476500 Detailhandel med spil og legetgj

477220 Laedervareforretninger

477630 Dyrehandel

477700 Detailhandel med ure, smykker og guld- og s@lvvarer
477810 Optikere

477820 Fotoforretninger

477890 Detailhandel med andre varer i.a.n.

477900 Bogantikvariater

477900 Andre forhandlere af brugte varer




Bilag 1

SARLIG PLADSKRAVENDE

451120

451910

451920

454000

475220

476430

477620

477890

Detailhandel med personbiler, varebiler og minibusser

Engros- og detailhandel med campingkgretgjer, sma trailere mv.

Engros- og detailhandel med lastbiler og pahaengsvogne mv.

Salg, vedligeholdelse og reparation af motorcykler og reservedele og tilbehgr hertil
Byggemarkeder og veerktgjsmagasiner

Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

Planteforhandlere og havecentre

Detailhandel med kgkken og badevarelseselementer
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Bilag 2

RESTAURANTER MV.

55.10.10 Hoteller med restauranter

55.10.20 Konferencecenter og kursusejendomme
55.10.10 Hoteller uden restauranter

56.10.10 Restauranter

56.10.20 Cafeterier, pglsevogne, grillbarer
56.10.10 Selskabslokaler

56.29.00 Forsamlingshuse mv.

56.30.00 Veartshuse, bodegaer mv.

56.30.00 Diskoteker og natklubber

56.30.00 Kaffebarer

56.21.00 Catering og diner transportable




Bilag 2

PENGEINSTITUTTER MV.

53.10.00 Postvaesen

64.19.00 Pengeinstitutter

64.92.10 Realkreditinstitutter
65.12.00 Skadesforsikringsvirksomhed

68.31.10 Ejendomsmaeglere




Bilag 2

FRIS@RER, LEGER MV.

86.21.00 Praktiserende leeger

86.21.00 Alment praktiserende laeger

86.23.00 Praktiserende tandlzeger

86.90.20 Fysioterapeutiske klinikker og praktiserende fysioterapeuter
86.90.40 Kiropraktorer

86.90.90 Fodplejere

86.90.90 Kuranstalter, naturleeger mv.

75.00.00 Dyrlaeger

96.02.10 Frisgrsaloner

96.02.20 Skgnheds- og hudpleje

96.04.00 Sol- og motionscentre my




Bilag 2

BIOGRAFER MV.

59.14.00 Biografer

90.01.10 Teater- og koncertvirksomhed
93.21.00 Forlystelsesparker

91.01.10 Folkebiblioteker

91.02.00 Museer




Bilag 2

ANDEN SERVICE

58.13.00 Udgivelse af dagblade med eget trykkeri
18.12.00 Bogtrykkerier og offsettrykkerier
45.20.10 Autoreparationsveerksted
45.20.40 Dakservice

55.20.00 Vandrehjem

55.30.00 Campingpladser

55.20.00 Feriecentre

55.90.00 Andre faciliteter til korttidsophold
79.90.00 Turistbureauer

79.12.00 Rejsebureauer, turarrangerende
79.11.00 Rejsebureauer, billetudstedende
68.31.20 Ferieboligudlejning

79.90.00 Biludlejning

69.10.00 Advokatvirksomhed

74.20.00 Fotografer

84.11.00 Offentlig administration

84.24.00 Politiet

85.53.00 Kgreskoler mv.

94.20.00 Fagforeninger

94.99.00 Andre organisationer og foreninger i gvrigt
91.04.00 Botaniske og zoologiske haver

93.11.00 Idraets- og svgmmehaller




Bilag 2

93.11.00 Andre sportsanlaeg

93.12.00 Idraetsklubber

92.00.00 Lotteri og anden spillevirksomhed
96.01.20 Selvbetjeningsvaskerier mv.
96.01.20 Renserier mv.

96.03.00 Bedemaend

96.03.00 Begravelsesvaesen
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