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1  Indledning

Detailhandlen eren hjgrnesten i byernes liv, identitet, erhvervsudvikling og
beskeeftigelse. Derer i sig selv et vigtigt erhverv, merspiller samtidig en seerlig
rolle ift. til at understgtte andre brancher, herunderkundeorienterede
serviceerhvervsom f.eks. restaurationer, klinikker og behandlere.

Frederikshavn Kommune gnsket, at der udarbejde®n opdateret
detailhandelsanalyse som ggr status forkommunensdetailhandel, den historiske
udvikling og forventningerne til fremtiden. Analysen omfatter bl.a. en kortlaegning
og analyse aflle detailhandelsbutikker.

Analysen udggrgrundlaget for detailhandelstemaet i Kommuneplan 2025, som
anviser de planlaegningsmeessige rammer for detailhandlen og lokalplanleegning
for butiksprojekter. Analysen bidrager desuden til vidensgrundlaget for
byplanlaegning og byudvikling i mere bred forstand.

Et fokus i analysen er effekterne af nye butikker, hvilket har baggrund i en reekke
konkrete forespgrgsler om mulighed for etablering af nye dagligvareog
udvalgsvarebutikker. Et andet fokus er turismens betydning for handelslivet, og
det vaekstpotentiale,der ligger i gget synergi mellem turisme og handel.

Analysen henvender sig primeert til Frederikshavn Kommune, men retter sig ogsa
mod handelslivetsaktgrer, herunder forretningsdrivende,
handelsstandsforeninger, butikskeeder og projektudvikleregjendomsbesiddereog
andre med interesse i handelslivets udvikling.

Der skal lyde en tak til alle, der har bidraget undervejfierunder detailhandlerne
for at bidrage med data samt handelsog virksomhedsforeningFREDERIK Skagen
Handelsstandsforening Seeby Handelsstandsforening, og Erhvervshus Nord for at
bidrage med veerdifulde input til analysen
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2  Sammenfatning

Malt pa antal butikker er detailhandlen i Frederikshavn Kommune
gaet tilbage.Antallet af butikker er faldet med 49 svarende til 11 %
siden 2018. Udviklingen daekker imidlertid over, at der er blevet
feerre, men starrebutikker . Samtidig har veeksten i turismen holdt
handen under detailhandlen, og handelsoverskuddet er steget
vaesentligt til omkring 775 mio. kr. eller 24 % i 2024. Udbygninger af
detailhandlen langs Hjgrringveji Frederikshavnhar desuden styrket
Frederikshavn by i den regionale konkurrencez men ogsa sat
Frederikshavn bymidte under yderligere pres.

Antallet af butikker er faldet med 11 % pa 7 ar

Der er410 butikker i Frederikshavn Kommune. Sider2018 er antallet af butikker
faldet med11 %, og siden 1999 er butiksbestanden reduceret med omkring en
fierdedel. Faldet er accelereret i de senere ar og vil sandsynligvis fortsaette i takt
med udviklingen, som ogsa i Frederikshavn Kommune gar mod feerre, men starre
butikker.

Det er iseer i Saeby og Frederikshavat antallet af butikker er faldet, mens der kun
er sket et mindre fald i SkagerBeklaedning er som branche blevet ramt hardest, og
der eri alt blevet 20 feerre t@j og skobutikker, hvilket svarer til et veesentligt fald

pa 21 %. Lukningernehar medfart mange ledige forretningslejemalbog en tomgang
pa 15 % i Frederikshavn bymidte og 13 % i Saeby bymidte, hvilket er lidt over
niveauet i 2018.

Den arlige omsaetning er gget med 440 mio. kr. siden 2017

Kommunens cetailhandel, ekskl. bilforhandlere,omsatte i 2024 for knap 4 mia. kr.
inkl. moms. Omszetningen fordeler sig me&9 % pa dagligvarer, 1L % pa
beklaedning og 30 % pa gvrige udvalgsvareODmsaetningen el lgbende priser
steget med ca. 440 mio. kr. svarende til 12 %.

Markant handelsoverskud pa 775 mio. kr.

Frederikshavn Kommune havde i 2024 et handets/erskud pd i st@rrelsesordenen
570 mio. kr. eller 32 %for dagligvarer og 205 mio. kr. eller 1% for udvalgsvarer.
De markante handelsoverskud er udtryk for, at sommerhusgaester, turister og
andre besggende laegger mange penge i detailhandlen samtidig med, at de lokale
borgere kun i begraenset grad handler i butikker uden for kommunen.
Handelsbalancerer samlet set forbedre veesentligt med 10 %point siden 2017.

Turisterne bidrager med naesten hver tredje krone i detailhandlen
Handelslivet i Frederikshavn Kommune nyder godt af turismenturister,
sommerhusgaester og andre besggendes forbrug i detailhandlen udgjorde
tilsammen i starrelsesordenen 1,27 mia. kr. i 2024. Det svarer til 32 % af
omseetningen i detailhandlen, hvilketer omkring 10 %-point mere end i 2017

Sweco | Detailhandelsanalyse Frederikshavn Kommune, 2025
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Lokale borgeres forbrug i
detailhandel uden for kommunen Forbrug udefra,
herunder fra turister

=135 mio. kr. +1.270 mio. kr.

* Dagligvarer -45 mio. kr. h « Dagligvarer +645 mio. kr.
+ Udvalgsvarer -90 mio. kr. +  Udvalgsvarer +630 mio. kr.
Lokale borgeres
forbrug i lokale butikker

+2.725 mio. kr.

» Dagligvarer +1.735 mio. kr.
» Udvalgsvarer +990 mio. kr.

Lokale borgeres nethandel
-365 mio. kr.

« Dagligvarer -25 mio. kr.
« Udvalgsvarer -335 mio. kr.

Figur 2-1 Forbrugsstremme i Frederikshavn Kommune i 2024. Tallene er udtryk for
niveauer.
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Figur 2-2  Indekseret udvikling i nagleparametre for detailhandlen i Frederikshavn Kommune. Den
generelle prisudvikling pavirker udviklingen i omsaetningen, der er vist i lgbende priser.
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Frederikshavn er kommunens hovedhandelsby

Der er sket en gget koncentration af detailhandlen i Frederikshavn, som tegner sig
for en stgrre andel af detailhandlen i Frederikshavn Kommune end i 2018. Der er
desudensket en yderligere forskydning fra Frederikshavn bymidte til
aflastningsomradet, som nu star for 45 % af omsaetnirem i Frederikshavn mens
bymidten star for 33 %.0gsa malt pa antal butikker har bymidten mistet
betydning, og ca. hver femte butik bymidten er lukket siden 2018, mensantallet

af butikker i aflastningsomradet omvendter steget med18 %.

Generelt findes de fleste kendte ksedekoncepter i Frederikshavn, men der mangler
enkelte koncepter, som findes i f.eks. Hjgrring eller Aalborg. Der er potentiale for at
tiltraekke nogle afdisse keeder til aflastningsomradepa Hjarringvej. Ny

detailhandel uden funktionel sammenhseng med bymidtens butikker vimidlertid
seette bymidtensbutikker under yderligere konkurrencepres. En yderligere
spredning af detailhandlen vilvanskeliggereat fastholde den ngdvendigekritisk e
masse som ggr Frederikshavn bymidte il et relevant indkgbssted Uanset om der
muligggres ny detailhandel uden for bymidten eller ej, er der et generelt behov for
en stgrre indsats for at vende udviklingen i bymidten.

Skagener en unik shoppingby med et internationalt brand

Skagen har stort sefastholdt antallet af butikker, og der er kun meget f& tomme
lokaler i bymidten. Detailhandlen i Skagen har omsaetningsmaessigt klaret sig godt
pa trods af en lidt udfordret turistseesonmed ustadigt sommervejri sidste ar, som
har kostet nogle af dagsturenelNaesten to ud af tre kroner i Skagens butikker

bliver lagt af turister, derhar endnu stgrre betydningfor detailhandlen end i 2018,
hvor turisterne stod for ca. halvdelen af omsaetningen.

Det helt seerlige bymiljg er indbegrebet af en shoppingtur i Skagen bymidte.
Skagens detailhandel er koncentreret i bymidten og star robust over for fremtiden.
Detailhandlen i Skagen har en anden profil endetailhandlen ilangt de fleste

andre byer, er meget orienteret mod kgbestaerke turister og er dermed mindre
sarbar over for de generelle udviklinger i dansk detailhandel. Nye butikker uden
for bymidten vil kun i begraenset omfangé betydning for bymidtens butikker, men
afhaengig af placering og butikstypdan der vaere en maerkbar pavirkning pa
butikker andre stederi byen.

Seebybetjener bade lokale borgere og turister

| Seebyer der sketdet forholdsvist stgrste fald i antal butikker p& 16% siden 2018,
ogder erforholdsvis hgj tomgang i bymidten. Detailhandlen i Seeby er kendetegnet
ved et varieret udbudi et hyggeligt gagademiljg i bykernensom ogsé appellerer til
turisterne. Derudover er der en koncentration af store dagligvarebutikker City

Vest vedKulturgen og et mindre udbud af detailhandel og kundeorienterede
serviceerhverv ved SaebyHavn.

Sammenlignet med byer af samme stgrrelse, mangler Seeby en del af de kendte
boksbutikskoncepter. Etablering afboksbutikker vil samlet setstyrke Seeby som
handelsby med moderne og tidssvarende keedekoncepter, sdtan bidrage til at
holde en starre del af handlen hjemme i byen, medet vil ogsafa konsekvenser for
den eksisterende detailhandelNy detailhandeluden funktionel sammenhaeng med
bykernen vil seette yderligere pres pdykernens butikker.
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Analysens anbefalinger z kort fortalt
Analysengiver en raekke anbefalinger til den strategiske udvikling af handelslivet
og peger pa konkrete prioriterede indsatser i bymidterne:

Understat levende bymidter

Bymidterne er én af hjgrnestenene i byernes liv, identitet, erhvervsudvikling og
beskeeftigelse Analysen anbefaler at levende bymidter understattes ved at
koncentrere kundeorienterede erhverv og offentlige funktioner centralt og ved at
styrke opholdskvaliteterne i bymidterne, og at fortaetning med boliger i
bymidterne bruges som et strategisk byudviklingsveerkgj.

Afvej fordele og ulemper ved nye butiksprojekter

Der er behov for ngje afvejning, inden der traeffes beslutning om planlaegning for
ny detailhandel uden for bymidterne. Ny detailhandeuden for bymidterne vil pa

den ene side bidrage til et mere varieret butiksudbud, gge den samlede omsaetning
og forbedre handelsbalancen, men vil pa den anden side fa konsekvenser for
handels og bylivet i bymidterne.

Jget samarbejde mellem handelslivets aktarer

Spredt ejerskab i bymidter begraenser handelsog erhvervsforeningers
beslutningskraft og ressourcer Der er behov forat handelslivets aktarer
samarbejder med Frederikshavn Kommune om udvikling af bymidterne og at
ejendomsbesiddere tager en mere aktiv rolle i byudviklingen.

Hent mere fra turismen

Kyst- og naturturismen vokser og giver mulighed for vaekst og udvikling i
detailhandlen. Turisterne skal treekkes fra sommerhuse, stranden og
attraktionerne ind i bymidterne, og handelslivet skal veere klar til at tage imod.

Koncentrér bymidten i Frederikshavn

Der er sket et veesentligt fald i antallet af butikker, og der er hgj tomgang i
Frederikshavn bymidte, som er udfordret. Derfor pegeanalysen pafem
prioriterede indsatser for at vende udviklingen:

Aktivering af Havnegade

Omdannelse af nordlig og sydlig ende af gagaden til sivegader
Ny ankerfunktion pa Sgndergade ved Radhus Alle
Omdannelse af Laesggadekvarteret til blandet byomrade

5. Indskraenkning af bymidteafgraensningen

PoONE

Understgt Skagens position som unik og velfungerende handelsby
For at skabe optimale rammebetingelser for et fortsat meget attraktivog
velfungerende kommercielt byliv i Skagen anbefales tre prioriterede indsatser:

1. Udvidelse af bymidten med havnearealer ved lystbddehavnen
2. Ny ankerfunktion i lokaler, der tidligere husede ALDI
3. Sivegade pa Sankt Laurentii Vej

@g kundestrgmmen til Saeby bymidte

Seeby bymidte betjener bade lokale borgere, turister og besggende, men er todelt
og mange hverdagsfunktioner findes i City Vest og pa Kulturgen. Fem prioriterede
indsatser skal understgtte et fornyet fokus pa bykernen og dens naere omgivelser:

1. @get synergi mellem bykerne og havn

2. Ny byfunktion pa nordlig del af Slagterigrunden

3. Sivegade pa Sgndergade mellem Algade og Krystalgade
4. Bedre sammenhgeng mellem bykerne og City Vest

5. Forskgnnelse af stationsomradet

Sweco | Detailhandelsanalyse Frederikshavn Kommune, 2025
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3

Afrapportering

Rapporten bestar affem dele:

1.

Sammenfatning og anbefalinger om udvikling af handelslivet iafsnit 2, 4 og
5. Denne del indeholder en kort opsummering af analysens hovedresultater og
en gennemgang af anbefalingerne til hvordan en positiv udvikling af
handelslivet understgattes.

Butiksanaly sei afsnit 6. Denne @l ggr status for detailhandlen og den
historiske udvikling malt pa parametre som antal butikker og areal, og
omfatter en analyse af turismens betydning.

Resultater af spgrgeskemaundersggelse om borgernes indkgbsmgnstre i
afsnit 7.

Vurdering af forbrug og arealbehov i afsnit 8. Denne del indeholder en
vurdering af betydningen af de forventede udviklinger i rammebetingelserne
for detailhandlen, herunder nethandel og befolkning.

Analyse af butiksprojekter i afsnit 9. Denne del indeholder bl.a.
konsekvensvurderinger, der belyser effekterne for den eksisterende
detailhandel ved etablering af en reekke butiksprojekter.

| afrapporteringen af resultaterne refereres til falgende analyseomradersom vist

pa figur 3-1:
1 FrederikshavhKommune
1 Tre inddelinger af Frederikshavn Kommune:
1 Frederikshavn og opland
1 Skagen og opland
1 Seeby og opland
1 Byer, hvor detailhandlen ogsa tidligere er opgjort saerskilt, og hvor udviklingen
derfor kan fglges:
1 Frederikshavn
1 Skagen
1 Seeby
1 Ostervra
7 Albak
T Jerup
1 Tre bymidter

1 Frederikshavnbymidte
1 Skagen bymidte
1 Seeby bymidte

Herudover er der registreret stgrre dagligvarebutikker i Elling, Voersa, Dybvad
Geerumog Harby.

Sweco | Detailhandelsanalyse Frederikshavn Kommune, 2025
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" Skagen
og bymidte

Oplandet
Skagen

Oplandet
Frederikshavn

Frederikshavn
og bymidte

Ostervra

Sa&by +»
og bymidte

Oplandet
Saby

Figur 3-1 Analyseomrader anvendt i afrapportering. Bymidter er vist med blat. De viste byer, er de
byer, der i tidligere analyser af foretaget saerskilte opgarelser for, og hvor der derfor er
mulighed for at fglge udviklingen over tid.
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4  Generelle abefalinger

Analysen peger pare nggleindsatsomrader inden for strategisk
bymidteudvikling, turisme og samarbejde, som kan styrke
handelslivet i kommunen. Inden for hvert indsatsomrade foreslas
tiltag, der kan understgtteen positiv udvikling. Derudover peger
analysen pa 12 konkrete steder i Frederikshavn, Skagen og Seeby
bymidte, hvor der er behov for bl.a. fysiske tiltag.

4.1 Understgt levende bymidter

Bymidternes forandring og forskydningen fra detailhandel mod kundeorienteret
service er fortsat undervejs og stopper ikke forelgbigtUdviklingen har i de fleste
bymidter i Frederikshavn Kommune betydet et fald i antal butikker og en stigning i
antallet af kundeorienterede serviceerhvervz og tomme lokaler.

Seerligt i Frederikshavn og Seeby bymidte er ddrehov for en aktiv indsats fra
handelslivets aktgrer for at understgtte positiv udvikling. Detailhandel ma taenkes
sammen medrestauration, personlig pleje sundhed kulturoplevelser og
rekreation, som tilsammen skaber det attraktive udbud i en bymidte, der
appellerer til bade lokaleborgere, turister og besggende.

4.1.1 Placér offentlige funktioner centralt

Offentlige funktioner inden for sundhed, uddannelse, kultur og administration
bidrager til bylivet sammen med kommercielle funktioner Offentlige institutioner,
velfeerdsfunktioner og lignede kan medordel orientere sig mod byen og
byrummene.

Det anbefales, aFrederikshavn Kommunefremadrettet integrerer offentlige og
borgerneere tilbud pa mere centrale beliggenhederi tilknytning til handelslivet i
bymidterne for derved at bidrage tilkundestrgm og byliv. Det anbefales desuden,
at funktionerne disponeres p& en made sa de orienterer sig mod handelslivet og er
udadvendte med hensyn til udformning af facader og indgangsparttksempler er
Hirtshals Laegehus, der er flyttet fra en beliggenhed i et erhvervsomrade til
bymidten med bibliotek, dagligvarebutikker, bank, skaterbane mv. som naboer, og
Herning Bibliotek, der er etableret i en bygning pa hovedhandelsgaden, der
tidligere husede en dagligvarebutik.

En sadan funktionsmaessidplanding ggr bymidten til et naturligt mgdested og @ger
hverdagsaktiviteten fra bade borgere, pendlere og besggende. Det skaber en mere
robust, dynamisk og livlig bymidte med flere anledninger til handel, ophold og
samveer.

4.1.2 Koncentrér kundeorienteredeerhverv

Detailhandel og kundeorienterede serviceerhverysom f.eks. caféer og behandlere,
har fordel ved samlokalisering. Handel skaber mere handel. Derfor anbefales det
overordnet set, at handlen i de enkelte byer koncentreres. Frederikshavn bymidte
anbefales indskraenket for at samle handlerDetailhandlen pa $eby Havn

anbefales kun udbygget med mindre butikker med maritim tilknytning for ikke at
sprede udvalgsvarehandlen, som i dag er samlet i bykerndrSkagen anbefales det,
at detailhandlen i omradet pa Kattegtvej begraenses til det nuvaerende for at
understgtte bymidten mest muligt.
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De kundeorienterede serviceerhverv har stgrre betydning for attraktiviteten af
bymidterne end tidligere. Planloven fastleegger imidlertid ikke, at de
kundeorienterede serviceerhverv skal ligge i udpegede omrader, som
detailhandlen skal. Uden planlaegning risikeresnidlertid gradvis udflytning af
visse typer kundeorienterede erhverv til placeringerved det overordnede vejnet.

Det anbefales, akommunen gennem planlaegningen sikrer, at nye
kundeorienterede serviceerhverv ligesom detailhandlen som udgangspunkt
henvises til placeringer i centeromrader, hvor de indgér i synergi og konkurrence
med det gvrige handelsog byliv. Undtagelser kan f.eks. veere remtiranter pa
lystbddehavne ogved besggsmalder ligesom gardbutikker er afhaengige af deres
konkrete placeringer.

4.1.3 Styrk bymidterne med opholdskvaliteter

Bymidterne skal udover det rette miks af butikker, spisesteder mv. kunne tilbyde
et attraktivt miljg med mulighed for at nyde bylivet eller vaere aktiv i byens rum. |
takt med at nethandlen vinder markedsandeledes vigtigere er, at der er et
hyggeligt, attraktivt og levende bymiljg, hvor shopping kan kombineres med andre
oplevelser og aktiviteter.@ges kundernes opholdstider i bymidten, gges
sandsynligheden for at kunderne ogsa bruger flere penge i bymidten.

Stremgade i Hjarring er et eksempel pa en vellykket omdannelse, der har bidraget
til, at gaden, hvor der fgr var mange tomme lokaler, er revitaliseret og fremstar
med attraktive byrum. Et andet eksempel er omdannelsen af Torvet i Slkeborg.

Det er vigtigt, at der som led i et arbejde med etablering af opholdskvaliteter ogsa
er fokus p& adgangsog p-forhold for kunderne. Lettilgeengelig og tilstraekkelig
parkering til bilister og cyklende er ligesom attraktive opholdsmuligheder et
konkurrenceparameter for kommunensbymidter overfor andre konkurrerende
handelsomraderi f.eks. nabokommunerne

Figur 4-1 Strgmgade og Sct. Olai PI. i Hjgrring bymidte.
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4.1.4 Afvej fordele og ulemper inden planlaegning for detailhandel
uden for bymidterne

Der er behov for ngje afvejning, inden der traeffes beslutning om planlaegning for
ny detailhandel uden for bymidterne.Ny detailhandel vil pa den ene sidbidrage

til et mere varieret butiksudbud, gge den samlede omsaetning og forbedre
handelsbalancen, men vil pa den anden side fa konsekvenser for handelg
bylivet i bymidten.

| Frederikshavn vil nye store udvalgsvarebutikker pa Hjarringvej sandsynligvis i

hgj grad hente omsaetning fra eksisterende udvalgsvarebutikker pa Hjgrringvej og
kun i mindre grad fra bymidten. | Seeby og Skagen er detailhandlen i modsaetning
til Frederikshavn i hgj grad koncentreret i bymidten. Et nyt eksternt butiksomrade
pa Alborgvej i Seeby eller en udbygning af detailhandlen pa Kattegatvej i Skagen vil
derfor f& en vis negativ betydning for bymidterne, hvilket er beskrevetbilag 1.

Hvis Frederikshavnh Kommune planleegger fomye eksternt beliggende
udvalgsvarebutikker, s& anbefaleglar rollefordeling mellem bykernen og et nyt
butiksomrade, sadan at nye butikker i videst muligt omfang supplerer det
eksisterende handelsliv. En méade at begraense effekterne for det eksisterende
handelsliv er at fastsaette en minimumsstgarrelse for nyaedvalgsvarebutikker i et
eksternt omrade, at begraense udbygningens omfangg evt.z hvis der vurderes at
veere hjemmel til detz at begreense, hvilke underbranche der ma etableres i
omradet.

Planleegning for et eksternt butiksomrade i Seehynalrettet store avrige
udvalgsvarebutikker, vil veere et supplement til det eksisterende handelslivDette
ville veere udtryk for en balanceret planleegningVed at begreense udviklingen i et
eksternt butiksomrade til store gvrige udvalgsvarebutikker, vil der paden ene side
varetages hensynet om at beskytte levende og attraktive bymidter mod ungdig
konkurrence, og pa den anden side skabes plads til udvikling af
udvalgsvarehandlen pa Saeby, der i dag er preeget aif borgerne i hgj grad kaber
udvalgsvarer udenbysEt eksternt butiksomrade vil imidlertid ikke veere lgsningen
pa udfordringerne for handelslivet i Seebyoymidte, og vil samlet set pavirke
bykernens handel negativt.

Store dagligvarebutikker er vigtige ankerfunktioner i bymidterneog bidrager med
kundestrgm til fordel for det gvrige handelsliv.Udflytning af dagligvarehandel fra
bymidterne, som fglge af etablering af nye dagligvarebutikker uden for bymidterne
kan afhaengig af den konkrete beliggenhed fa konsekvenser for handeds bylivet

i bymidterne.

Eksempler pa restriktiv planlaegning, hvad angér detailhandel uden for
bymidterne, er f.eks. Vejle og Silkeborg. Eksempler pa en mere liberal tilgang er
f.eks. Hjgrring og Kolding.

4.2  @get samarbejde mellem handelslivets aktarer

Det spredte ejerskab i bymidterne betyder, at handelog erhvervsforeningerne
ikke har beslutningskompetenceeller ressourcersom f.eks. en administrator af et
butikscenter med én ejer, som kan diktere abningstider og arbejde mere malrettet
med optimering af butiksmiks, placeringer mvDet kan ogsa veeren ulempe ifm.
aktivering af tomme lokaler og fastseettelse af lejeniveau, beslutninger om
markedsfgring, vedligehold og stgrre investeringer mv.

For at udnytte ressourcerne bedre kan der veere et potentiale i, abbger- og
erhvervsforeninger samarbejder pa tveers af byer. Et samarbejde kan handle om
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koordinering af arrangementer, at deles onudstyr, videns- og erfaringsudveksling
mv.

Det spredte ejerskab betydengsa, at der er behov foFrederikshavn Kommune

som teet partner ift. fysisk forskgnnelse, parkering og andre tiltag, der understgtter
handelslivet. Samtidig er der behov for at inddrage ejendomsejerne, som skal tage
en mere aktiv rolle iet forpligtigende og kontinuerligt samarbejdepa tveers af
ejendomsskelom udviklingen af iseer Frederikshavnbymidte, herunderaktivering

af tomme lokaler.l udlandet findes sakaldte business improvement districts, hvor
ejendomsbesiddere eller Igere indgar i skonomisk forpligtigende foreninger

(BIDs) med henblik pa at styrke attraktiviteten af handelsomrader og dermed det
forretningsmaessige grundlag. Der er i Danmark ikke hjemmel til egentlige BIDs,
men der kan hentes inspiration i BIBmodellen.

For at udnytte synergier mellem handel og turismé&an der veerebehov for dialog
og samarbejde mellem handlensog turismens aktgrer. Der kan f.eks. veere
potentiale i feelles markedsfgring, herunder kampagner, der fremhaever lokale
butikker og turistattraktioner sammen, for at tiltreekke besggende, eller events og
aktiviteter, der kombinerer feergerejser,shopping og turistoplevelser

4.3 Hent mere fraturismen

Forbruget i detailhandlen iFrederikshavn Kommune fra borgere bosiddende uden
for kommunen, herunder borgere fra nabokommuner, turister sommerhusgaester
og besggende, var tilsammen i stgrrelsesordeneh,27 mia. kr. i 2024. Det svarer til
ca.32 % af den samlede omsaetning i detailhandleNeekstpotentialet for
detailhandlen og handelslivet i gvrigt ved i hgjere grad at betjene turister og
besggende, er langt fra fuldt udnyttet, og med forventningen om en fortsat veekst i
turismen vil potentialet gges i de komnende ar.

4.3.1 Traekturister og besggende ind bymidterne

Antallet af overnattende turister har generelt vaeret stigendeé de senere ar Det har
haft positivt afsmittende effekt pa handelslivet om end handelslivet i
Frederikshavn har kunnet maerket svenskernes og nordmaendenes forringede
kabekraft.

Der er potentiale for gget omsaetning, hvis turister og besggende i starre grad
kombinerer tur entil besggsmalene og sommerhusene med en tur til bymidtee.
Men det forudseaetter samtidig, abymidterne er klar til at tage imod.Det betyder,

at der skal veere noget seerligt at komme efteEt eksempel er @vre Holmegate,

Al 1T AO 6 Z£AO0CACAOAT hydn maa me&d@eAvénA facadednikiie . T OCA
butikker, caféer og kunstgallerierer lykkedes med at ggre gaden en attraktion.
Shopping er for mange turister en del af det at veere pa ferie. Turistertiétraekkes
af et levende bymiljg med et udbud af restaurationer, kulturtilbud og aftenliv. De
eftersparger isaer unikke butikker, der ligger i et attraktivt handelsmiljg, og nar
turisterne kgber udvalgsvarer, der ikke relaterer sig til vedligeholdelse eller
indretning af sommerhuset, sa er det oftest varer, de kebspontant og kan have
med under armen.Eksempler pa tilbud, som kan betyde, at bymidterne i hgjere
grad kan appellere tilturisterne, er et mere koncentreret udbud af restaurationer
med udeservering i kombination med arrangementer pa torve eller et stgrre
udbud af speendendeselvsteendige butikkermed f.ekslokal produktion, som
synligger den lokale identitet i handelslivet Udvikling af et sddanne udbud kan
forudsaette fysiske aendringer ogstatte til ivaerkseettere til labende kompetenceog
forretningsudvikling og et udbud af velbeliggende lokaler til en overkommelig leje.
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4.3.2 Tilpas salgskanaler og abningstider til turisternes behov

Der kan veere et potentiale for mange af de mindre og selvstaendige butikker i at
etablere egen netbutik udnytte eksisterende alternative online salgsplatforme
eller vaere mere aktive pa sociale medier

Der kan ogsa veere et potentiale i @&ndrede abningstider. Turister og besggende
eftersparger sandsynligvis i hgjere grad end lokale borgere abne forretninger hen
pa eftermiddagen og aftenen samt i weekender og pa helligdage. Det kan veere en
udfordring for de selvstaendige handelsdrivende isaer hvis det indebaerer en
samlet foragelse af de dbne timer, men kan potentielt @ge turismeforbruget. En
lzsning kan veere at forskubbe &bningstiderne, sadan at butikker bade abner og
lukker senere samt holder lukket pa vise hverdage, men abent pa sgig
helligdage.
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5  Anbefalinger til bymidterne

5.1  Anbefalinger til Frederikshavn bymidte

| spgrgeskemaundersggelsen blandtommunensborgere scorer Frederikshavn
bymidte lavest i tilfredshed blandt de tre bymidter. Det er butiksudbuddet og p
forholdene, der treekker ned. Butikslukninger i de senere ar og mange ledige
forretningslejemal vurderes at have betydning foroplevelsen afbutiksudbuddet og
den lave tilfredshed For at beskytte detailhandlen i Frederikshavn bymidte mod
ungdig konkurrence anbefales tydelig rollefordeling mellem bymidter og eksternt
beliggende butiksomrader, som beskrevethilag 1.

En del af forklaringen pa den hgije utilfredshed med-forholdene er, at mange p
pladser i Frederikshavn bymidte administreres af private aktgrer og er underlagt
forskellige restriktioner, hvilket forringer forholdene og oplevelsen som parkant.

Typiske tiltag, der forbedrer p-forhold, er:

1 Ensretning og forenkling af p-restriktioner og oprettelse af faog
veldefinerede zoner

1 Optimering af tidsrestriktioner  s&beboereog ansatte parkerg andre
steder end kunder og geester.

1 Samling af p-pladser i fa, men store og lettilgeengelige farealer i f.eks.
kanten afden funktionelle bymidte suppleret med relativt f& p-pladser med
korttidsparkering helt centralt .

1 Placering af p-pladser i et naturligt flow , s& parkanterne let kan sgge

videre, hvis derer optaget.

P-henvisning der leder parkanter fra det overordnede vejnet til et pareal.

Information om omfang afp-pladseri bymidten. Ofte er det kun fa og

populeere pladser, der er fuldt belagte, mens der er ledig kapacitet pa andr

pladser ikke langt derfra.

1 Aftaler omfleksibel anvendelse af virksomheders og kommunens p
pladser i sommerferien.

1 Opgradering af p -arealer med begrgnning, fysisk forskennelse
opseetning af lynladere mv.

For at afdeekke, hvilke tiltag der giver mest veerdi i Frederikshavn bymidte,
herunder set i lyset af at privat ejerskab saetter begraensninger for omfanget af
Frederikshavn Kommunes tiltag, anbefales en-pnalyse.Ofte vil en panalyse pege
pa fa, men effektive tiltag, der vil forbedre gforholdene, uden atdet er behov for at
etablere flere p-pladser.En p-analyse er et redskab til at udnytteog optimere det
eksisterende og det sjeeldent ngdvendigt, at etablere yderligere-pladser.

Butiksudbud

Byrum Restaurationer

Parkering Frisgrer og klinikker

Kultur- og fritidstilbud Leeger og sundhedstilbud

Figur 5-1 Grad af tilfredshed med Frederikshavn bymidte malt pa nggleparametre.
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Tabel 5-1

Styrker

1 Attraktiv gdgade pa central del af
Danmarksgade og Sgndergade

1 Store og attraktive butikker pa Sgndergade

1 Gagadens beliggenhed mellem fatex,
radhusgen mv. mod vest og togstation,
busterminal og havn mod gst

1 Oplevelseslegepladsen mellem Radhus
Alle og Parallelvej

1 Hgj overnatningskapacitet

Muligheder

Ankerfunktioner og kundestrgm:

1 Ny ankerfunktion i hver ende af gagade

1 Ny dagligvarebutik ved Radhus Alle-
Sgndergade

1  Flere konferencer, sportsbegivenheder
og koncerter

1  9get markedsfaring af arrangementer

1  Flere ikke-kommercielle attraktioner

Byrum med hgj oplevelsesveerdi:

1  Mere spaendende og hyggelig fysisk
udformning af gdgades udearealer

9 Traek Palmestranden ind i bymidten med

sandkasse, flere palmer og street food

Markedsdage pa Kirkepladsen

Fjern betaling for raden over vejareal

Begrgnning og kunst i Havnegade

@get ren- og vedligehold

Aktive kantzoner ved boliger

=a =4 =4 —a -8

Trafik og parkering:

1  Optimering og forenkling af p-regler

1  Sivegader pa ender af nuveerende
gagade

Aktivering af tomme lokaler:

1  Midlertidig aktivering af ledige lejemal

1  Skab incitament til investeringer i
byudvikling

1  Boligforteetning i bl.a. Leesggadekvarteret

1  Lempelse af anvendelsesbestemmelser
iseer i sekundeere dele af bymidte, dvs.
uden for hovedhandelsgade, som vist pa
figur 5-2

Mindre, men bedre bymidte:
1  Indskraenkning af bymidteafgreensning
1  Branchebestemte klyngedannelser

Samarbejde og organisering:

1  Partnerskab og samarbejder mellem
forretningsdrivende og kommune og
virksomheder

1  Samarbejde med og mellem
ejendomsbesiddere

1  Samarbejde med rederierne om
servicering af turister og besggende
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SWOT-analyse af Frederikshavn bymidte.

Svagheder

1 Hgj tomgang

1 Hgijt huslejeniveau

1 Géagadens nordlige og sydlige ender samt
Havnegade er praeget af ledige lejemal

1 Uens og uhensigtsmaessige p-regler

9 Til dels opbygget omkring faergeturismen

1 Begreenset opland pga. vandet mod gst.

Trusler

1 Fortsat vaekst i nethandlen

1 Fortsat svag svensk og norsk krone

1 Dget konkurrencepres fra yderligere
udbygninger med detailhandel uden for
bymidten

1 Dget konkurrence fra nabobyer

1 Faldende indbyggertal

1 Vedvarende hgj tomgang og yderligere
lukninger af forretninger

1 Bygningsmeessigt forfald
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Figur 5-2 Prioriterede indsatsomréder i Frederikshavn bymidte:
1.  Aktivering af ledige forretningslejemal og fysisk forskgnnelse af Havnegade.
2. Omdannelse af nordlig del af Danmarksgade fra gagade til sivegade.
3. Ny ankerfunktion pa Sgndergade ved Radhus Alle.
4. Omdannelse af Leesggadekvarteret til blandet byomrade.
5. Bymidteafgraensning indsneaevres ved sydlig del af Sgndergade.

Den gule cirkel markerer omradet med starst teethed af byliv og kundestrgm, og
hvor tvaergdende forbindelser skal styrkes.
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5.1.1 Aktivering af Havnegade

Der erotte ledige forretningslejemal p& Havnegade. Starstedelen af lokalerne pa
gaden star sdledes tomme, og eneste tilbageveerende forretninger pa den ca. 200 m
lange gade er bekleedningsbutikken Dansk, specialdagligvarebutikken Delikat og

tre restaurationer, herunder Bones, der er orienteret mod baggarden. Heervaerk og
en facade i forfald bidrager yderligere til en negativ oplevelse.

Det er et &benlyst problem, at Skandiatorv, som er ankomststedet for
faeergegeesterne, og at Havnegade, som er den primaere forbindelse fra
valutaslangen og videre til hovedhandelsgaden, ikke fremstar indbydende og
attraktive, da det efterlader geesterne med emegativt farstehandsindtryk.

Det er ikke tilfeeldigt, at der i en dagligvarebutik star en kgledisk med kadvarer
naer indgangen. Det er i det gjeblik, at kunden traeder ind i butikken, at kunden er
kabelysten, og der ofte er mulighed for omsaetning. Og det er i kgen ved kaszen
eller nar den sidste tid inden feergeafgangen skal udnyttegat der er potentiale for
mersalg. Det samme geelder Havnegade, som har et uudnyttet potentiale.

Optimalt skal forretningslejemalene pa Havnegade genudlejes til udadvendte
funktioner som detailhandel eller kundeorienterede serviceerhverv. Havnegade vil
sandsynligvis ogsa i fremtiden efter en potentiel omdannelse af Laesggadekvarteret
veere den vigtigsteforbindelse til hovedhandelsgaden for feergegeaesterne, og det er
derfor en fordel, at gaden anvendes til kommercielle funktioner. Hvis det ikke er
muligt at tiltreekke nye lejere, ma det imidlertid vurderes, om hele eller dele af
gaden kan omdannes fra handsgade til andre anvendelser.

Leesggadekvarteret rummer et relativt stort antal ppladser, herunder et stgrre
parkeringsomrade, hvor ppladserne ligger samlet. De storeqpmrader er
udgangspunktet for en stor del af kundernes ture videre til fods til bymidtens
forretninger. P-pladsernei Leesggadekvarteret har imidlertid darlig synlighed fra
det overordnede vejnet. Hvis ppladsernes synlighed fra Radhus Alle kan gges, og
brugen af ppladsernes dermed tilsvarende kan gges samtidig med, at parkanterne
ledes videre til fods ad Havnegade, dé&n p-pladserne bidrage med starre
kundestram og liv p& Havnegade.

Byrumsmaessig tiltag kan ogsa veere en del af Ilgsningen, men kan ikke sta alene.
En byrumsmaessigopgradering og forskannelse kan besta afeplantning, som

f.eks. Frederikshavns kendtepalmer, baenke, og leg for barn, kunst og skiltninga

det bliver et rart sted at opholde sigog en flot gade at beveege sig gennem.
Kongensgade i Odense bymidte har i mange ar vaeret udfordret af hgj tomgang. Her
har farverige opheeng og beleegning sgrget for at gaden fremtrseder bedre.

Figur 5-3 Farverige opheeng, facademalerier og belsegning i Kongensgade i Odense i
sommeren 2025.
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Det kan undersgges, om der er mulighed for at sgge fondsmidler til et projekt, der
kan igangseette en positiv udvikling af Havnegade. Gaden er et ekstremt eksempel
pa, hvad der kan ske nar rammebetingelserne og grundlaget for handelsiv
aendrer sig markant, og et projekt p4 Havnegade med involvering af f.eks.
ejendomsbesidderne, rederierne, detailhandlere og Frederikshavn Kommune kan
potentielt bidrage med veerdifuld laering og erfaringer til andre byer.

Figur 5-4 Eksempler pa ledige forretningslejemal p& Havnegade naer opgangen til valutaslangen.

5.1.2 Omdannelse ahordlig del af Danmarksgade fragagade til
sivegade

Géagaden er den primeere handelsgade i Frederikshavn. Den klart starste teethed af
butikker er pa straekningen fra Frederikshavn Midtpunkt pa Sgndergade i syd til
Kirkepladsen i nord. Denne del af gdgaden fremstar velfungerende og attraktiv og
har f4 tomme lolkaler.

Pa Sgndergade syd for Frederikshavn Midtpunkt og pa Danmarksgade nord for
Kirkepladsen tynder det ud med butikker, og der er tydelig overveaegt af
kundeorienterede serviceerhverv. Pa de kun ca. 100 m ad Sgndergade mellem
Frederikshavn Midtpunkt og Radhus Ak er der seks tomme lokaler.

Teethed af butikker og kundeorienterede serviceerhverv er et godt udtryk for hhv.
primeere og sekundaere handelsgader. Der er dobbelt s& hgj teethed af butikker pa
neevnte centrale del af gdgaden som p& Danmarksgade mellem Kirkepladsen og
Teglgardsvej, og der ar pa tidspunktet for kortlaegningen kun én enkelt butik
tilbage pa Sendergade syd for Frederikshavn Midtpunkt.

Flere af detailhandlerne giver udtryk for, at der er vigende kundestram pa
Danmarksgade nord for Kirkepladsen. Der mangler en ankerfunktion i den
nordlige ende af Danmarksgade, der ansporer kunderne til at tage turen videre
over Kirkepladsen. Yderligere sks tomme lokaler og Danmarksgades lidt slidte
udseende nord for Teglgardsvej, dvs. nord for gdgaden, er sandsynligvis med til at
afholde kunderne fra at sgge denne vej.
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Danmarksgade og  Danmarksgade mellem Sgndergade mellem
Sgndergade mellem Kirkepladsen og Frederikshavn
Kirkepladsen og Teglgardsvej Midtpunkt og Radhus
Frederikshavn Alle
Midtpunkt
u Butikker Kundeorienterede serviceerhverv
u Butikker + kundeorienteret service m Tomme lokaler
Figur 5-5 Teethed af kundeorienterede funktioner og ledige forretningslejemal pa tre dele af

gagaden pa Danmarksgade og Sgndergade.

Omdannelse af Danmarksgade nord for Kirkepladsen fra gagade til sivegade vil
tillade begraenset biltrafik sammen med fodgaengere og cyklistelEn sivegade er en
vej, som biler kun mé kare ad med staerkt nedsat hastighed og under hensyntagen
til cyklister og fodgeengere En sivegade vil gge biltilgeengelighedemen vil fortsat
prioritere blgde trafikanter og en hyggelig atmosfeere med lav hastighed og
blandet trafik. Omdannelse til sivegad&urderes samlet set akunne bidrage med
starre kundestrem ogveere til fordel for de kundeorienterede funktioner pa gaden
Omdannelsenkan samtidig veere ngdvendig for atinderstgtte en potentiel
omdannelse af Danmarksgade nord for Teglgardsgadéboliggade laengere mod
nord.

Et eksempel er Danmarksgade i Fredericiasom i efteraret 2024 er omdannet fra
gagade til Sivegade. Andre eksempler pa sivegader er f.eks. Slotsgade i Randers
eller Algade i Brgnderslev.

Omdannelsen af fra gagade til sivegade kan ledsages af andre tiltag, der skaber
gget kundestragm i den nordlige ende af Danmarksgade, f.eks. flere events,
opdyrkning af en tydeligere egen identitet og karakter, der ggr omradet til en
seerskilt destination.

5.1.3 Ny ankerfunktion pa Sgndergade ved Radhus Alle

Lukningen af 365discountpa Sgndergadeg Spampa Leesggade har efterladt
gagaden uden en stor dagligvarebutik. Lukningen af de to ankerfunktioner pa og
ved den sydlige del af gadgaden har betydet svagere kundestram og har
sandsynligvis veeret bidragende til den hgje tomgang pa den sydlige del af gdgaden.
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En ny ankerfunktion, helst i form af en ny stor dagligvarebutik, pa stedet, hvor
365disocunt 14, vil igen sikre den sydlige del af gagaden en kontinuerlig
kundestrgm. Beliggenheden vurderes at vaere attraktiv for en
dagligvarebutikskeede, som fglge af kombationen af et godt lokalt opland og hgj
biltilgeengelighed i kraft af beliggenheden direkte ved Radhusvej, som er del af det
overordnede vejnet. Beliggenheden i kort afstand til fatex vurderes at veere en
fordel for en discountbutik, der derved far gavn af amlokaliseringen med en

stgrre destinationsbutik, der tiltreekker kunder fra et stgrre opland.

5.1.4 Omdannelse af Leesggadekvarteret til blandet byomrade

Leesggadekvarteret fremstar efter lukningen abl.a. Spar som et ekstensivt
udnyttet kvarter trods den centrale beliggenhed.

Beliggenheden ved Radhusvej og Europavej er potentielt attraktiv for en stor
dagligvarebutik. Set i lyset af bl.a. den hgje tomgang i Frederikshavn bymidte, den
eksisterende butiksstruktur og forventningerne til rammebetingelserne for
detailhandlen, vurderes det ikke realistisk, at omradet udvikles med et stgrre antal
butikker.

Nye boligprojekter signalerer investeringer, veekst og udviklingFrederikshavn
Kommune kan arbejde med fortaetning med boliger som strategisk
byudviklingsinstrument i funktionstgmte dele af bymidterne, hvor tomme lokaler
preeger gadebilledet. Nye beboerskaber gget lokal efterspgrgsel i bymidterne, og
boliger bidrager med lys og liv pa tidspunkter af dagnet, hvor forretninger er
lukkede. Det bidrager til at ggre bymidterne til trygge, levende og spaendende
steder at feerdes og opholde sig

Nye boliger i Leesggadekvarteret vil styrke det lokale kundegrundlag, og en ny
starre byfunktion som f.eks et stgrre samlet pareal eller et nyt hotel kan bidrage
til kundestrammen. Midtbyplanen for Frederikshavn indeholder en reekke
anbefalinger til udvikling af omradet som et blandet byomréde, herunder at
omradet bliver ankomst til bymidten, atparkering samles og forenkls og a
transformation af omradet til et nyt attraktivt boligomrade muliggares.
Neerveerende detailhandelsanalyses resultater understgtter midtbyplanens
anbefalinger om Laesggadekvarteret.

5.1.5 Indskraenkning afbymidteafgraensning

Der er sket en afmatning i de yderste handelsgader i Frederikshavn bymidte,
hvilket kommer til udtryk ved relativt mange tomme lokaler. Det vurderes ikke
realistisk, at disse dele af bymidten igen fyldes ud med butikker eller med
kundeorienterede serviceerhverv.

Set fra kundernes perspektiv er ét koncentreret udbudspunkt mere attraktivt end
flere sméa og spredteFor at bidrage til en geografisk set mindre, men
indholdsmaessigt mere levende og attraktiv bymidte med teethed af udadvendte
funktioner, oplevelser og sanseindtryk, anbefales det at indskreenke
bymidteafgraensningen, som vist i princippepa figur 5-2.

Der anbefales desuden balancerede og differentierede anvendelsesbestemmelser
for de forskellige dele af bymidten. P& de allermest centrale dele anbefales et krav
om at stueetagen anvendes til detailhandel, restauration eller personlig pleje, pa de
sekundaere dele tillades et bredt udsnit af kommercielle anvendelser, herunder
ogsaliberale erhverv sdsom pengeinstitutter, ejendomsmeeglere, klinikker,
fitnesscentre og lignende, men med et krav om at facader skal fremst& udadvendte
| gvrige dele af bymidten tilades ogsa boliger i stueetagen. Her kan der evt. geelde

Sweco | Detailhandelsanalyse Frederikshavn Kommune, 2025
Projektnummer: 41015041
Dato: 04-08-2025

@
SWECO ﬁ

23/131



@
SWECO ﬁ

EOAO 11 OAEOEOA EAT OUTTAO6h EOEI EAO ABAEO8 EAI

udformes med en mere aben facade eller med begrgnning eller siddepladser ud
mod gaderummet.

Brancheglidningen vil over tid sandsynligvis betyde, at greenserne mellem de
forskellige anvendelser udviskes, og at der bliver starre efterspgrgsel pa
hybridforretninger bestadende af f.eks. salg af bekleedning i kombination med
kundeorienteret service ellerdagligvarebutik med specialiteter i tilknytning til
restaurant. Derfor kan traditionelle anvendelsesbestemmelser komme til kort.

Set fra et handelsmaessigt perspektiv skal boligdwun etableresi stueetageni
perifere dele af bymidten der erkendetegnede ved mere begraensede trafilog
kundestrgamme, og hvor der ikke er udsigt til genetablering af handeDerved
bidrager boligerne med fornyelse i de mere stillalele af bymidten, og handelslivet
kan koncentreres i mere aktive dele.

Folgende geografisk differentieredeanvendelsesbestemmelser for stueetagen
anbefales:

1 SendergadeDanmarksgade fra Frederikshavn Midtpunkt til Kirkepladsen
Detailhandel, restauration og personlig pleje

1 Sendergade fra Frederikshavn Midtpunkt til Radhus Alle samt Danmarksgade
fra Kirkepladsen til TeglgardsvejDetailhandel, restauration og personlig pleje,
kultur - og fritid, offentlige institutioner og liberale erhverv

1 @vrige dele af bymidteDetailhandel, restauration og personlig pleje, kulturog
fritid, offentlige institutioner, liberale erhverv og boliger med aktive kantzoner

Midtbyplanen for Frederikshavn laegger op tildifferentierede
anvendelsesbestemmelser for stueetagen i ejendomme i bymidten, hvilket kan
ledsage en indskreenkning af kommuneplanens bymidteafgreensning, som
definerer omradet inden for hvilket, der méa veere detailhandel.
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5.2  Anbefalinger til Skagen bymidte

| spgrgeskemaundersggelsen blandtommunensborgere scorer Skagen bymidte
hgjest i tilfredshed blandt de tre bymidter. Der er ikke overraskende hgj
tilfredshed med udbuddet af kommercielle funktioner. Forklaringen er
sandsynligvis den omfattende turisme, der skaber grundlag for et stort udbud af
hgj kvalitet.

Til gengeeld scorer byrum og parkering, dvs. arealer, der danner fysiske rammer
for det kommercielle byliv, relativt lavt. Baggrunden herfor kendes ikke, men det
er neerliggende at antage, at de mange turister og besggende laegger et stort pres
pa parkeringeni hgjseesonen.

Butiksudbud

Byrum Restaurationer

Parkering Frisgrer og klinikker

Laeger og

Kultur- og fritidstilbud sundhedstilbud

Figur 5-6 Grad af tilfredshed med Skagen bymidte malt p& nggleparametre.
Tabel 5-2 SWOT-analyse af Skagen bymidte
Styrker Svagheder
1 Hyggeligt gadgademiljg 9 Turismen er seesonafhaengig i mange
1 Historisk bymidte med oprindeligt praeg butikker holder seesonlukket hen over
i Lav tomgang vinterhalvaret
1 Unikt internationalt brand 1 Begreenset fastboende kundegrundlag
1 Teet pa havn med fiskeri, lystbade og 1 Geografisk stor bymidte
krydstogtskibe 9 Todelt bymidte i vest (gdgade) for krydset
9 Bredt udbud af butikker og serviceerhverv Chr i st i asamtRad. kaurgndijVej og
pa hgit niveau @st herfor
1 Veesentlig turisme 9 Forskellige interessentgrupper i bymidten
1 Mange lokale og kreative ildsjeele i f.eks. to handelsstandsforeninger
Muligheder Trusler
1 Forleeng turistsaesonen 1 Befolkningsudviklingen
1 Appellér ogsa til andre turistsegmenter 1 Nethandlen
9 Styrk parkering til biler og cykler 1 Konkurrerende destinationer
1 g tilflytningen 9 @konomisk usikkerhed

9 Strukturudviklingen i detailhandlen
1 Ny detailhandel og kundeorienteret service
uden for bymidten
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Figur 5-7 Indsatsomrader i Skagen bymidte:

1. Havnearealer ved lystbadehavn indlemmes i bymidte

2. Ny dagligvarebutik i lokalerne, der tidligere husede ALDI

3. Sankt Laurentii Vej omdannes til sivegade mellem Chr. Xs Vej og
Mindestatten

5.2.1 Havnearealer ved lystbddehavn som del af bymidte

Der er f& muligheder for etablering af nye butikker i Skagen bymidte, som rummer
fa ledige forretningslejemal, er taetbebygget og rummebetydelige
bevaringsveerdier, der saetter begraensninger for indretning af nye butikker i
eksisterende byggeri.

For at skabe nye etableringsmuligheder og for at binde bymidten bedre sammen
med havnen og det nye mtormuseum, Maskinrummet, der er under opfarelse,
anbefales en udvidelse af bymidten med et omrade mellem den nuveerende
bymidteafgraensning og lystbadehavnen, som vist i principgepa figur 5-7.

Omradet omfatter bl.a. det geeldende lokalcenter p& kajomradet, hvor der allerede i
dag er detailhandel.

Der er i praksis tale om en begraenset udvidelse af bymidten, da der allerede i dag
er detailhandel i omradet, og da omradet ikke uden videre kan udnyttes mere
intensivt. En yderligere udvidelse af bymidten med havnearealer vurderes ikke
hensigtsmaessig, daet kan fortraenge de egentlige havnefunktioner.
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5.2.2 Ny dagligvarebutik i lokaler, der tidligere husede ALDI

Antallet af store dagligvarebutikker centralt i Skagen bymidte er med lukningen af
ALDI og faktahalveret. Det vurderes, at stgrstedelen af omsaetningen er omfordelt
til SuperBrugsen og Netto pa naerliggende placeringer samt til Lidl pa Chr. Xs Vej i
bymidten, og at en mindre del er flyttet ud af bymidten. Sport24 Outlet har
overtaget faktas lokaler, ma& ALDIs lokaler star fortsat tomme.

Selvom det vurderes, at Skagen bymidte har vaeret robust over for de to
butikslukninger, s& vil det veere en fordel, at ALDIs tidligere lokaler aktiveres.
Etableres en nydiscountbutik i lokalerne, vil der veere et supermarked og to
discountbutikker inden for ganske kort afstand, hvilket vil gge bymidtens
attraktion som dagligvareindkgbssted overfor bl.a. Meny og REMA 1000 uden for
bymidten.

Der er mange eksempler p& nye funktioner i bygninger, der har huset
dagligvarebutikker. Mange steder er lokalerne fyldt ud med en genbrugsbutik
ligesom det er tilfeeldet i f.eks. Saeby og Frederikshavn. Keeden Dansk, tidl. Dansk
Outlet, som har veeret igennenen rebranding i 2023, er et eksempel pa en keede,
der har placeret sig i tidl. dagligvarebutiksbygning flere steder i landet. Andre
typiske eksempler er fitnesscentre og etniske fadevarebutikker. Normal og Wolt er
andre eksempler.

Turisterne i Skagen forventerkvalitet, og en dagligvarebutik i Skagen skal isaer i
hgjseesonen tilbyde hgkvalitet og service og et godt udvalg ahad to goog
conveniencevarer. Et madmarked, der konceptuelt minder om den nyligt
etablerede kaede Alma pa Frederiksberg og i Kebenhavn eller Supermarco i
Sydhavnen i Kgbenhavn, vipasse godt ind iSkagen

5.2.3 Sivegade pa Sankt Laurentii Vej

Sankt Laurentii Vej i Skagetigger i forleengelse af bykernen. P& streekningen
mellem Chr. Xs Vej og Mindestgtten naer Skagens Museum ligger der 34
forretninger fordelt ligeligt pa detailhandel og kundeorienteret service. Det svarer
til 22 % af den samlede forretningsbestand i bymidtenDer er kun ét ledigt
forretningslokale pa streekningen.

Pa Sankt Laurentii Vej Skagen bymidteer der potentiale for at understgtte
handelslivet gennem en aendret udformning af vejrummet. Det anbefales, at det
undersgges naermere, ondankt Laurentii Vejpa streekningen mellemChr. Xs Vej
og Mindestgttenkan omdannes til sivegade. Der er i forvejen grgnne arealer,
cykelsti, fortov, fodgeengerovergange pa straekningen. En tydeligere prioritering af
de blgde trafikanter gennem f.eks. ensartet beleegning fra facade til facade,
begrgnning og siddepladser med migheder for udeservering og ophold samt
bedre muligheder for vareudstilling vil skabe veerdi for de kundeorienterede
erhverv pa straekningen og samtidig binde bykernen bedre sammen med
attraktionerne Skagens Museum, Anchers Hus og vandtarnet.

Handelsmaessige fordele ved omdannelse til sivegade skal afvejes ift. andre hensyn,
herunder evt. trafikale konsekvenser. Der foreligger ingen trafikteelling for Sankt
Laurentii Vej, men ars og julidggntrafikken pa Chr. Xs Vej umiddelbart vest for
SuperBrugsen blev mailt til hhv. ca4.870 0g7.170 i 2025. Chr. Xs Vej og Sankt
Laurentii Vej er den primeere trafikre gennem Skagen og til Grenen. En
nedprioritering af Sankt Laurentii Vej som trafikvej kan fa trafikale konsekvenser.
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Figur 5-8 Til venstre: Sankt Laurentii Vej set fra krydset ved Chr. Xs Ve;.
Til hgjre: Butik med udendgrs vareudstilling pa Sankt Laurentii Vej.

Figur 5-9 Algade i Brgnderslev som sivegade. Andre eksempler p& sivegader, der er under
planlaegning eller etablering, er f.eks. Lyngby Hovedgade og Adelgade i Skanderborg.

5.3  Anbefalinger til Seeby bymidte

| Seeby er der gennemgaende hgij tilfredshed og ingen parametre, der for alvor
skiller sig ud, men rum til optimeringer. En mindre del af respondenterne er
utilfredse med p-forholdene, hvilket sandsynligvis relaterer sig til den historiske
bykerne og ikke Cly Vest. Udkastet til midtbyplanen for Seeby indeholder forslag
til forbedringer af p-forholdene.
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Kultur- og fritidstilbud Laeger og sundhedstilbud

Figur 5-10 Grad af tilfredshed med nggleparametre for Saeby bymidte.
Tabel 5-3 SWOT-analyse af Saeby bymidte.

Styrker Svagheder

9 Historisk og charmerende bykerne med 1 Todelt bymidte med darlig sammenhaeng

hyggeligt gadgademiljg
1 Centralt beliggende torv med mange

mellem dagligvarebutiksklyngen og den
historiske bykerne

arrangementer § Stor konkurrence fra Frederikshavn,

1 Hgjt engagement blandt lokale aktarer Aalborg og nethandlen

9 SuperBrugsen med fiske- og ostebil som 1 Historisk bykerne i sma lokaler og
ankerfunktion bevaringshensyn begreenser udvikling

1 Busterminal teet pa bykernen 1 Déarlig sammenhaeng med havnen

1 Hotel i ggaden 9 Begraenset opland

Muligheder Trusler

1 Slagterigrunden giver mulighed for 1 Yderligere udbygninger i konkurrerende
byomdannelse og fortaetning centralt i handelsbyer
byen 1 dget nethandel

9 Turisterne ved havnen i lok dem til 9 Tidshorisont ved udvikling af
bymidten vha. f.eks. rabatvouchers eller Slagterigrunden
oturisttogodo om somme 1 Manglende rollefordeling mellem bymidte
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Figur 5-11 Indsatsomrader i Seeby bymidte:

1. dget synergi mellem Seeby bykerne og havn

Etablering af ny byfunktion pa nordlig del af Slagterigrunden
Sivegade p& Sendergade mellem Algade og Krystalgade
Styrkelse af sammenhaeng mellem bykerne og City Vest
Fysisk forskannelse af busterminal og stationsomrade

o~ wD

5.3.1 dget synergi mellem Saeby bykernen og havn

Den historiskebykerne og Seeby Havn er selvsteendige destinationer med
forskellige funktioner. Hvis flere brugere og gaester kombinerer turen til havnen
med en tur til bykernen, er der potentiale for gget omseetning i bykernens

forretninger.

At forbinde by og havn er en opgave som utallige byer har staet overfor. | Saeby
bidrager Algades snoede forlgb og det charmerede bymiljg med bl.a. kirken langs
hermed, og den naturskenne rute langs &en heldigvis til at begreense den oplevede

afstand.

Afstanden pa ca. 800 m svarende til ca. 10 minutters gang fra havnen til
Vestergade er imidlertid i handelsmeessig forstand lang og betyder, at der ikke kan
opnas funktionel sammenhaeng mellem de to omrader. Den handelsmaessigt set
lange afstand og det allerde charmerende og hyggelige bymiljg pa ruten imellem
de to omrader vurderes at betyde, at evt. fysiske tiltag som f.eks. yderligere
forskagnnelse ikke vil fa vaesentlig effekt pa synergien mellem de to omrader. Det

vurderes, at andre tiltag bar prioriteres tgjere.
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Eksempler pa tiltag, der kartilskynde brugerne afSeeby Havriil at besgge
bykernensforretninger:

1  Skiltning og info: Placer tydelig skiltning ved lystbadehavnen, som
informerer om bykernensforretninger og den relativt korte afstand.En
folder med de toruter og en forretningsoversigt kan veere nyttig.

9 Tilbud: Organiser tilbud, der involverer begge steder. F.eks. rabatkuponer
og pakkelgsninger til bykernens spisesteder og butikker eller billetter til
al- og vinsmagning i forretningerng som fas vedovernatning i
lystbadehavnen.

1 Personlig anbefaling: Personale ved lystbadehavnen kan aktivt anbefale
besgag til bestemte butikker ellerspisestederi bymidten.

1 Online tilstedeveerelse: Opdater lystbadehavnens hjemmeside og sociale
medier med interessant indhold ombykernens aktiviteter og tilbud, og
hvordan man nemt kan komme derhen fra havnen.

9 Turisttog: Omsommeren kunne der indsaettes efturisttog g der pendler
mellem havnen og bykernen. Det vil gge bevidstheden om, at der ogsa
findes en bykerne eller havn, og er et godt tilbud ti.eks. bgrnefamilier

Som beskrevet neermere bilag 1 anbefales det, at en evt. udbygning af
detailhandlen p& $eby Havn begraenses til enkelte mindre butikker med maritim
tilknytning for ikke at udvande handlen i bykernen og for at sikre, at besggende pa
havnen skal tage turen til bykernen for shoppingoplevelser.

5.3.2 Ny byfunktion pa nordlig del af Slagterigrunden

Byomdannelse af Slagterigrunden til f.eks. blandet byomrade med bl.a. nye boliger
kan bidrage til at gge det lokale kundegrundlag for bymidtens forretninger.
Omdannelse af Slagterigrunden vil til en vis grad kunne binde bykernen bedre
sammen med City Vesbvg Kulturgen, men det starste potentiale ved en ny
byfunktion i den nordlige del af Slagterigrunden vurderes at ligge i, at en sadan
funktion kan gge kundestrgammen til bykernen og bykernens samlede udbud og
attraktivitet.

En ny byfunktion p& denne del af grunden kan med den rette orientering vaere en
fordel for bykernens handelsliv. Som beskrevetbilag 1 anbefales det, at evt. nye
udadvendte funktioner p& Slagterigrunden placeres i den nordlige del af grunden,
hvor der er potentiale for synergi med bykernens handelsliv.

5.3.3 Sivegade pa Sgndergade mellem Algade og Krystalgade

Sgndergadeer den vaesentligstenord-sydgaende trafikdre gennem bykernen og
over aen. Vejen markerer bykernes gstlige graense og skaber med dens trafik og
udformning en oplevet barriere mellem bykernen og forbindelsen videre til
havnen ad Algade. P& Sgndergade pa straekningen mellem kysgmet naer
vandmgllen og Vestergade ligger en handfuld butikker omkring tre sma og flotte
brostensbelagte pladsdannelser.

Det anbefales at undersgge nsermeyem der kan etableres en sivegade pa naevnte
streekning og evt. helt frem til ppladsen og torvet pa Krystalgade for at anspore
rundgang. Sivegaden kan bidrage til en hyggeligere atmosfaere, der understgtter
oplevelsen af et sammenhaengende historisk kadstanatélja.

Sweco | Detailhandelsanalyse Frederikshavn Kommune, 2025
Projektnummer: 41015041
Dato: 04-08-2025 31/131



5.3.4 Styrkelse af sammenhang mellem bykerne og City Vest

Kommuneplanens afgraensning af Seeby bymidte omfatter den historiske bykerne
samt City Vest og Kulturgen. De to omrader er i praksis funktionelt adskilte. Bylivet
i Seeby er yderligere opdelt i kraft af, at Seeby Havn, som rummer en raekke
kundeorienterede funktioner og er den primaere destination for mange besggende,
ligger handelsmaessigt setlang afstand fra bykernen.

City Vest og Kulturgen rummer tre store dagligvarebutikker, takeaway steder,
skole, sundhedscenter, borgerservice, bibliotek mv. som gar, at mange veesentlige
hverdagsfunktioner er samlet p& ét sted uden for den egentlige bymidte.

Det anbefales, at der arbejdes p& bedre sammenhaeng mellem bykernen og City
Vest. Udkastet til Midtbyplanen for Saeby rummer en reekke anbefalinger hertil.
Samtidig ma det erkendes, at der er greenser for, i hvilken grad det vil veere muligt
at koble handlen ide to omrader sammen. Det understreger dels behovet for
tydelig rollefordeling mellem de to omrader og peger samtidig pa, at ressourcerne
bedst udnyttes ved tiltag, der orienterer sig mere direkte mod bykernen.

5.3.5 Fysisk forskgnnelse af busterminal og stationsomrade

Stationspladsen som man magdeden, nar man ankommer, fremstagennemsnitlig
og anonym, og giver ikke indtryk af en kagbstad eller en by i udvikling. Selve
stationsbygningen, det gamle¢oldkammer, er flot, menskeemmes af en stor
uoriginal svalegang og kke alle bygningens detaljekommer leengere tilderesret.

En forskgnnelse aftationsforpladsenkan styrke farstehandsindtrykket af byen for
rejsende, der ankommer medus, og kan veere del af en samlet indssfor at lgfte
omradet umiddelbart vest for bykernen. Det vurderes dog samtidig, at fysisk
forskannelse pa mere centrale steder i bykernen bar have hgjere prioritet. En
forsk@nnelse af stationspladsen kan med fordel samtaenkes med udviklingen af
Slagterigrunden.
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6  Butiksanalyse

6.1  Antal butikker og kundeorienterede serviceerhverv

Der er 410 butikker i Frederikshavn Kommune. Knap 45 % af
butikkerne er koncentreret i Frederikshavn. Siden 2018 er antallet af
butikker i Frederikshavn Kommune faldet med 11%. Den samlede
udvikling deekker over markante fald i byerne Frederikshavn og
Seeby, og kun et begreenset fald i oplandet til Skagen.

6.1.1 Antal butikker

Der er410 butikker i Frederikshavn Kommune.28 % er dagligvarebutikker,23 %
er bekleedningsbutikker,40 % er gvrige udvalgsvarebutikker o % er butikker
med seerligt pladskraevende varegruppe(SPV) Sammenlignet med andre
kommuner, har Frederikshavn Kommune flere butikker pr. indbygger og en hgj
andel af udvalgsvarebutikker, som skyldes den omfattende turisme, der er
grobund for mange mindre specialbutikker.

Metode og definition
Butikkerne er kortlagt ved besigtigelse og internetopslag april og maj2025.

Detailhandelsbutikker inddeles i hovedbrancher afhaengig af hvilke
varegrupper, der seelges frdutikken:

1 Dagligvarer er mad og andet til dagligt forbrug, som f.eks. blomster,
handkgbsmedicin og rengaringsartikler.

1 Beklzedning er tgj og sko.

1 @vrige udvalgsvarer er f.eks. elektronik, harde hvidevarer og cykler.

1 Seerligt pladskreevende varegrupper er f.eks. biler og byggematerialer.

Butiksstrukturen i Frederikshavn Kommune erkendetegnet ved at veere spredpa
tre hovedbyer. Det klart stgrste udbudspunkt er Frederikshavn med 182 butikker,
heraf 94 i bymidten og 47 butikkeri aflastningsomradet. Det naeststgrste udbud
findes i Skagen, hvor der er 106 butikker, heraf 78 i bymidten. | Saeby er der 64
butikker, hvoraf 41 butikker ligger i bymidten. Detailhandlen i de gvrige dele af
kommunen er spredt med mellem 213 butikker i hver af de byer, der har butikker.

Udover Frederikshavn, Skagen og Saeby findes der mindst én stor dagligvarebutik i

otte byer. Det er byerne Strandby, Albaek, @stervrd, Elling, Geerum, Dybvad, Voersa

og Harby. | @stervra findes der et supermarked, Meny, og en discountbutik,
365discount, og iAlbaek findes to discountbutikker i form af Rema 1000 og Spar.
Dagligvarebutikker i de avrige byer bestar af enkelte discountbutikker, brugsener
eller kgbmandsbutikker.
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Figur 6-1 Butikker i maj 2025. Butikkerne er vist med punktforskydning.
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Tabel 6-1 Antal butikker i maj 2025.
Daglig- Bekleed- dvrige SPV Udvalgs- | alt Andel (%)
varer ning udvalgs- varer
varer + SPV
Frederikshavn bymidte 17 31 44 2 77 94 23
Frederikshavn 9 3 26 9 38 47 11
aflastningsomrade
Frederikshavn i gvrigt 20 6 6 9 21 41 10
Frederikshavn by 46 40 76 20 136 182 44
Jerup - - 2 - 2 2 0-1
Opland til Frederikshavn i gvrigt 12 3 2 3 8 20 5
Opland til Frederikshavn 58 43 80 23 146 204 50
Skagen bymidte 16 29 33 - 62 78 19
Skagen by 23 33 47 3 83 106 26
Albaek 3 2 8 - 10 13 3
Opland til Skagen i gvrigt 3 - - - - 3 1
Opland til Skagen 29 35 55 3 93 122 30
Saeby bymidte 13 12 15 1 28 41 10
Saeby by 17 14 25 8 47 64 16
Dstervra 5 1 2 - 3 8 2
Opland til Seeby i gvrigt 6 2 1 3 6 12 3
Opland til Saeby 28 17 28 11 56 84 20
Frederikshavn Kommune 115 95 163 37 295 410 100
Andel (%) 28 23 40 9 72 100

6.1.2 Udvikling i antal butikker

Antallet af butikker er faldet med 49butikker eller ca. 11 % siden 2018. Det
samlede fald deekker bl.a. over en veesentlig reduktion af butiksbestanden i
Frederikshavn, Saeby og naesten status quo i Skagen.

Det samlede fald p& 11 % over en syvarig periode er i sig selv vaesentligt, men
daekker over en stgrre udvikling i de enkelte byer og udbudspunkter.

| oplandet Frederikshavn er antallet butikker faldet med 28 butikker eller 12 %.
Udviklingen daekker over et fald pa 23 butikker eller 20 % i Frederikshavn

bymidte og en veekst pa 7 butikker eller 18 % i Frederikshavn aflastningsomrade. |
Frederikshavn i gvrigt og oplandet til Frearikshavn i gvrigt er antallet butikker
faldet med hhv. 7 og 5 butikker, svarende til hhv. 15 % og 19 %.

| oplandet Skagen er antallet butikker faldet med 5 butikker eller 4 %. Generelt
har Skagen klaret sig godt siden 2018, og der er kommet to flere butikker i Skagen
bymidte. Skagen by under ét har mistet 2 butikker siden 2018. Den samlede
udvikling i oplandet Skagen daekkepver et fald i antal dagligvarebutikker pa 9
butikker eller 31 %, et fald i antal beklaedningsbutikker p& 5 butikker eller 14 %,

og en veekst pa 9 gvrige udvalgsvarebutikker, svarende til 16 %.
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| Albaek er der nu 13 butikker, som svarer til et fald pa to butikker siden 2018.
Butiksudbuddet i Albeek bestér af 3 dagligvarebutikker, som er to discountbutikker
og et apotek, samt 10 udvalgsvarebutikker.

| oplandet Szeby et der registreret det forholdsvis stgrste fald i antal butikker pa
16 %, svarende til 16 butikker. Antallet af butikker i Seeby bymidte er faldet med 9
butikker eller 18 %. | Saeby by i gvrigt er der lukket yderligere to butikker siden
2018, mens der i ophndet i gvrigt er blevet 5 feerre butikker eller 20 %. Oplandet i
gvrigt er praeget af udviklingen i Dybvad, som har mistet en del butikker siden
2018. | oplandet Seeby har der veeret et markant fald i antal beklsedningsbutikker
pa 7 butikker eller 41 %.

| @stervra er der nu 8 butikker, som er en faerre sammenlignet med 2018.
Butiksudbuddet i @stervrd bestar af 5 dagligvarebutikker og 3
udvalgsvarebutikker. Iseer dagligvareudbuddet med et supermarked, en
discountbutik, en bager, et apotek og en blomsterbutik er betydelige stgrre end
hvad byer med samme stgrrelse typisk har. Det skyldes bl.a. beliggenheden i
kanten af kommunen, som gar, atplandet reekker en del inde i Hjarring og
Brgnderslev Kommune.

Generelt er der er iseer blevet feerre dagligvareog bekleedningsbutikker i
Frederikshavn Kommune. Antallet af gvrige udvalgsvarebutikker har oplevet et
begreenset fald, mens antallet af butikker med SPV er uaendret. Udviklingen
afspejler de generelle tendensei dansk detailhandel, hvor mindre
dagligvarebutikker og mindre specialdagligvarebutikker er udfordrede og bliver
erstattet af feerre, men starre butikker. Derudover er den fysiske detailhandel med
beklaedning presset af iseer nethandlen. Endeligt har den awgrafiske udvikling i
Frederikshavn Kommune stor betydning for detailhandlen. Indbyggertallet er
faldende, og der er blevet flere eeldre i Frederikshavn Kommune. Dette stiller
gendrede krav til detailhandlen, og det faldende indbyggertal gar det endnu
sveerere for detailhandlen at opna tilstraekkelig omsaetning aret rundt.

Pa landsplan er der ogsa sket et fald i antallet af butikker i perioden 2013025,
som pa trods af en robust dansk gkonomi har vaeret kendetegnet ved en serie af
kriser, der har pavirket detailhandlen, herunder nedlukninger under corona,
efterdgnninger af orona, energi og inflationskrise, krig i Europa og farst et
stigende, men sidenhen faldende renteniveau. Bade faldet i antallet af butikker i
Frederikshavn Kommune som helhed og i Frederikshavn har veeret stgrre end
landsgennemsnittet for perioden.
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Figur 6-2 Udvikling i antal butikker fra februar 2018 til maj 2025.

Figur 6-3 Butikker i Skagen.

6.1.3 Antal kundeorienterede serviceerhverv

Kundeorienterede serviceerhverv udggr erstadig starre del af det kommercielle
byliv, herunder i bymidterne, hvor de sammen med detailhandlen bidrager til det
samlede udbud. Serviceerhvervene udgares af forskellige brancher og bestar bl.a.
af funktioner, hvor et besgg oftest er planlagt og har kakter af ggremal, som f.eks.
banker og ejendomsmaeglere. En del af serviceerhvervene er offentligtivate
funktioner som laeger, biblioteker og kulturinstitutioner, der i mindre grad

fungerer kommercielt, og som ikke altid har helt s& aktive facadesom feks.

butikker . Og endeligt bestar serviceerhvervene af funktioner, som restaurationer,
caféer, frisgrer og lignende, der i hgjere grad fungerer under samme vilkar som
detailhandlen, og hvor et besgg er mere lystbetonet. Serviceerhvervene bidrager i
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forskellig grad med kundestrgm og er i forskellig grad publikumsorienterede, men
bidrager alle til det samlede udbuds bredde og dybde.

Der er237 kundeorienterede serviceerhverv iFrederikshavn, Skagen og Saeby
bymidte tilsammen. Der er saledes flere kundeorienterede serviceerhverv end
butikker i de tre bymidter.

Metode og definition
Kundeorienterede serviceerhverv i stueetagen i de tre bymidteer kortlagt ved
besigtigelsei maj 2025 og inddelt i falgende hovedbrancher:

Restauration: Pizzeria, café, batakeaway-steder o. lign.
Overnatningssteder:; Hotel, vandrehjem, feriecenter o. lign.

Bank og ejendomsmaegler o. lign.

Personlig pleje: Frisgr, skanhedsklinik o. lign.

Kultur og fritid: Bibliotek, museum, fithesscenter o. lign.

Sundhed: Leeger, tandlaeger, terapeuter, alternative behandlere o. lign.
Andet: Andre udadvendte byfunktioner.

= =8 -8 8 -8 _9a_9

Tabel 6-2 Antal kundeorienterede serviceerhverv i maj 2025.

Restau- Personlig Bank og Kultur og Sundhed Overnat-
ration pleje ejendoms- fritid ningssted
meegler

Frederikshavn bymidte 47 31 13 3 13 7
Skagen bymidte 40 7 9
Saeby bymidte 13 6 7 2 10 1

©
w
~

6.1.4 Udvikling i antal kundeorienterede serviceerhverv

Bymidterne bliver mere blandede og nens andelen afunktioner, der udggres af
detailhandelsbutikker, generelt er faldende i bymidterne stiger andelen af
funktioner, der udggres atkundeorienterede serviceerhverv.Udviklingen er drevet
af eendrede forbrugsmgnstre, herunder gget nethandel og udespisning, som
medfarer, atserviceerhvervenefar starre betydning for bylivet i bl.a. bymidterne.

Ligesomantallet af butikker er antallet af kundeorienterede serviceerhverv i de tre
bymidter faldet siden 2018.Antallet af kundeorienterede serviceerhvervfaldet

med 21 funktioner eller 8 %. Udviklingen daekker over forskelle i byerne og
hovedbrancherne. Det stgrste fald er registreret i Frederikshavn bymidte, der har
mistet 26 kundeorienterede serviceerhverv siden 2018herunder 7 restaurationer.
Seeby har oplevet en mindre tilbagegang pa 3 funktioner, mens Skagen har faet 8
yderligere kundeorienterede serviceerhverv.

| Frederikshavn bymidte er der med en andel pa 55 % en lille overveegt af
kundeorienterede serviceerhverv ift. butikker. | Skagen bymidte er fordelingen
mellem detailhandel og kundeorienterede serviceerhverv ligeligt fordelt, og i Seeby
bymidte er der ogsa $ort set balance.

Mens andelene i Frederikshavn bymidte er pA samme niveau som i 2018, sé er der
sket en mindre forskydning pa 3 %point i Skagen og Seeby bymidte hen mod en
hgjere andel af kundeorienterede serviceerhverv.
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Restauration
Personlig pleje 7
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Kultur og fritid 8

Sundhed 13
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Figur 6-4 Udvikling i antal kundeorienterede serviceerhverv fra februar 2018 til maj 2025.

6.1.5 Tomme lokaler

| de tre bymidter er der tilsammen kortlagt 58 tomme lokaler. Til sammenligning

er der 213 butikker og 237 kundeorienterede serviceerhverv i de tre bymidterDer
er markant forskel i antallet af tomme lokalermellem byerne, og den méade, som de
tomme lokaler fylder pi gadebilledet.

Metode og definition
De tomme lokaler er kortlagt ved besigtigelse af Frederikshavn, Skagen og
Saeby bymidte i april og maj 2025. Der er tale om et gjebliksbillede.

Seesonlukkede enheder indgar s& vidt muligt ikke i opgarelsen.

Et tomt lokale er kun registreret, hvis lokalet har veeret anvendtil eller er
vurderet egnet til kundeorienteret erhverv.

Tomgangen defineres som antallet af tomme lokaleft. det samlede antal
forretningslokaler, dvs. ift.antal butikker, kundeorienterede serviceerhvervog
tomme lokaler sammenlagt

| Frederikshavn bymidte er der kortlagt 38 tomme lokaler. Det skal bemaerkes, at
Frederikshavn bymidte er den geografisk klart stgrsteaf de tre bymidter.
Tomgangen er 15 %. Det er 1 %oint mere end i 2018, men i absolutte tal er der
nu 6 feerre tomme lokaler i Frederikshavn bymidte. Udviklingen skal ses i lyset af,
at der er hhv. 23 butikker og 26 kundeorienterede serviceerhverv faerre i
Frederikshavn bymidte. Nogle af lokalerne, der tidligere var anvendt til
kundeorienterede funktioner, anvendesnu til andre formal og indgér saledes ikke
leengere i opgarelsen.

| Skagen bymidte er der kortlagt 7 tomme lokaler, svarende til en tomgang pa kun
4 %, som emegetlavt set ift. landsgennemsnittet. Af de syv tomme lokaler ligger
kun to i gagaden. Siden 2018 er antallet tomme lokaler faldet med 10, svarende til
en tilbagegang i tomgangen péa 6 %oint. Sandsynligvis har
kortleegningstidspunktet en vis indflydelse pa tdene, da deri denne analyseblev
kortlagt i april og maj, dvs. lige op ad turistseesonen, mens der i 20Ehalysen blev
kortlagt i november 2017, dvs. udendr turistseesonen
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| Seeby bymidte er der kortlagt 13 tomme lokaler, svarende til en tomgang pa
13 %. Siden 2018 er antallet tomme lokaler vokset med to og tomgangen er steget
med 3 %-point.
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6.2 Keadeforhold

Der er en hgj andel af uathaengige butikker i Frederikshavn
Kommune. Det bidrager til unikke handelsmiljger med lokal
forankring, som adskiller sig fra de stgrre regionale udbudspunkter,
hvor der er hgjere keedeandel. Mere end halvdelen af butikkee i
Frederikshavn Kommune er udenfoikkeedesamarbejde hvilket svarer
til keedeandelen i 2018.

Definition
Keedebutikker er del af kapitalkeeder, frivillige keeder og franchisekaeder med
mindst fire butikker .

1 Kapitalkeeder: Samme person eller selskab ejer fletmutikker .

1 Frivillige keeder: Detailhandlerei samme branche har et organiseret
samarbejde om indkab eller markedsfaring.

1 Franchisekaeder: Franchisegiver stiller mod royalties et koncept til
radighed for franchisetager. Franchisegiver udstikker retningslinjer for
indretning, indkgb, markedsfaring, mvFranchisetager varetager drift.

6.2.1 Keaedeforhold

Pa landsplan er adelen af butikker inden for keedesamarbejdetegetover en
leengere arraekke og andelerforventes fortsat at stige. Kaedebutikkerne er
velkendte blandt forbrugerne, appellerer til en bred kundegruppe og tiltreekker

ofte kunder fra et stort opland.Det skyldes bl.a. at &debutikkerne ofte har et stort
udvalg, landsdeekkende bytteordninger og egen netbutik. Andelen af keedebutikker
er derfor generelt etudtryk for et butiksomrades styrke og oplandseffekt.

De selvstaendige detailhandlere er ofte bedre til at tilpasse butikken til den lokale
efterspargsel og bidrager til at give et butiksomrade seerlig karakter oggen
identitet. Det erderfor vigtigt for en handelsby og iseer en bymidte, at de centralt
styrede og forholdsvist ensartede kaedebutikker suppleres af butikker uden for
keedesamarbejde, som bidrager med variation og seerlige oplevelser.

0
45% 54%

62% 63%

38%

Frederikshavn Skagen Saeby Frederikshavn
Kommune

m Del af keede Uden for keede

Figur 6-5 Kaedeforhold i detailhandel i maj 2025.
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Kaedeandelen Frederikshavn Kommune er46 %, hvilket deekker over geografiske
forskelle, sefigur 6-4, og brskelle mellembrancherne, se figur 65.1 oplandet til
Frederikshavn er keedeandelerhgist, hvilket i hgj grad skyldes aflastningsomradet
ved Hjgrringvej, som er preeget af en meget hgj keedeandel. | oplandet til Skagen og
Saeby er naestemo ud aftre butikker uden for keedesamarbejde. Det skal ses i lyset
af, at bade Skagen og Saebybyer hvor handelslivet har tilpasset sig den megen
turisme. Turisterne efterspgrger lokale og unikke butikker og butiksoplevelser, og

i mindre grad kaedebutikker, som de kender hjemmefra.

Keaedeandelen er vaesentligt hgjere inden for dagligvarer end udvalgsvarer; 58 % af
dagligvarebutikkerne er del af en keede, mens det kun er 41 % af
udvalgsvarebutikkerne. Det skyldedl.a., at en veesentlig del af
dagligvarebutikkerne udggres af store dagligvarebutikker i form af brugser,
kabmandsbutikker, discountbutikker, supermarkeder og et varehus, der alle er del
af keeder.

42% 44%
59% 61% 54%

58% 56%
I I -

Dagligvarer Beklaedning @vrige Frederikshavn
udvalgsvarer Kommune
m Del af kaede Uden for keede
Figur 6-6 Kaedeforhold i hovedbrancherne i maj 2025.

Den lave kaedeandel inden for udvalgsvarer i Frederikshavn Kommune egsabl.a.
udtryk for, at der i kommunen ikke er et butikscenter, hvor butikkerne typisk
udggres af kapitat eller franchisekaeder, og at kommunens detailhandel er praeget
af den omfattende turisme. Isaer i Skagen er der et helt seerligt detailhandelsmiljg
med mange unikke butikker inden for bekleedning, kunsthandveerk og gallerier,
som er drevet af kreativemenneskerog som ikke presses i generaliserede
kaedekoncepter.

6.2.2 Udvikling i keedeforhold i detailhandel

Keedeandelen Frederikshavn Kommune ligger i dag p& samme niveau som i 2018.
Den samlet set ueendrede keedeandel deekker doger en gget keedeandel i
oplandet Frederikshavn og en faldende keedeandel i oplandet Saebgplandet
Skagen er keedeandelen stort set usendret ift. 2018. | oplandet Frederikshavn er
det udbygningen i aflastningsomradet og faldet i butiksbestanden i bymidten, der
har bidraget til den ggede keedeandel. | aflastningsomradet er bl.a. BigDollar,
Elgiganten, Kirppu, Lgvbjerg og NormaBbnet siden seneste detailhandelsanalyse. |
Saeby er keedeandelen faldet siden 20189 det skyldes bl.a. lukningen af flere
bekleedningsbutikker inden for keedesamarbejde, som f.eks. Mr., samt lukningen af
ALDI og 365discount.
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