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1 Indledning 
Detailhandlen er en hjørnesten i byernes liv, identitet, erhvervsudvikling og 
beskæftigelse. Den er i sig selv et vigtigt erhverv, men spiller samtidig en særlig 
rolle ift. til at understøtte andre brancher, herunder kundeorienterede 
serviceerhverv som f.eks. restaurationer, klinikker og behandlere. 

Frederikshavn Kommune ønsket, at der udarbejdes en opdateret 
detailhandelsanalyse, som gør status for kommunens detailhandel, den historiske 
udvikling og forventningerne til fremtiden. Analysen omfatter bl.a. en kortlægning 
og analyse af alle detailhandelsbutikker. 

Analysen udgør grundlaget for detailhandelstemaet i Kommuneplan 2025, som 
anviser de planlægningsmæssige rammer for detailhandlen og lokalplanlægning 
for butiksprojekter. Analysen bidrager desuden til vidensgrundlaget for 
byplanlægning og byudvikling i mere bred forstand. 

Et fokus i analysen er effekterne af nye butikker, hvilket har baggrund i en række 
konkrete forespørgsler om mulighed for etablering af nye dagligvare- og 
udvalgsvarebutikker. Et andet fokus er turismens betydning for handelslivet, og 
det vækstpotentiale, der ligger i øget synergi mellem turisme og handel. 

Analysen henvender sig primært til Frederikshavn Kommune, men retter sig også 
mod handelslivets aktører, herunder forretningsdrivende, 
handelsstandsforeninger, butikskæder og projektudviklere, ejendomsbesiddere og 
andre med interesse i handelslivets udvikling. 

Der skal lyde en tak til alle, der har bidraget undervejs, herunder detailhandlerne 
for at bidrage med data samt handels- og virksomhedsforening FREDERIK, Skagen 
Handelsstandsforening, Sæby Handelsstandsforening, og Erhvervshus Nord for at 
bidrage med værdifulde input til analysen.  
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2 Sammenfatning 
Målt på antal butikker er detailhandlen i Frederikshavn Kommune 
gået tilbage. Antallet af butikker er faldet med 49 svarende til 11 % 
siden 2018. Udviklingen dækker imidlertid over, at der er blevet 
færre, men større butikker . Samtidig har væksten i turismen holdt 
hånden under detailhandlen, og handelsoverskuddet er steget 
væsentligt til omkring 775 mio. kr. eller 24 % i 2024. Udbygninger af 
detailhandlen langs Hjørringvej i Frederikshavn har desuden styrket 
Frederikshavn by i den regionale konkurrence ɀ men også sat 
Frederikshavn bymidte under yderligere pres. 

Antallet af butikker er faldet med 11 % på 7 år  
Der er 410 butikker i Frederikshavn Kommune. Siden 2018 er antallet af butikker 
faldet med 11 %, og siden 1999 er butiksbestanden reduceret med omkring en 
fjerdedel. Faldet er accelereret i de senere år og vil sandsynligvis fortsætte i takt 
med udviklingen, som også i Frederikshavn Kommune går mod færre, men større 
butikker.  

Det er især i Sæby og Frederikshavn, at antallet af butikker er faldet, mens der kun 
er sket et mindre fald i Skagen. Beklædning er som branche blevet ramt hårdest, og 
der er i alt blevet 20 færre tøj- og skobutikker, hvilket svarer til et væsentligt fald 
på 21 %. Lukningerne har medført mange ledige forretningslejemål og en tomgang 
på 15 % i Frederikshavn bymidte og 13 % i Sæby bymidte, hvilket er lidt over 
niveauet i 2018. 

Den årlige omsætning er øget med 440 mio. kr. siden 2017  
Kommunens detailhandel, ekskl. bilforhandlere, omsatte i 2024 for knap 4 mia. kr. 
inkl. moms. Omsætningen fordeler sig med 59 % på dagligvarer, 11 % på 
beklædning og 30 % på øvrige udvalgsvarer. Omsætningen er i løbende priser 
steget med ca. 440 mio. kr. svarende til 12 %. 

Markant handelsoverskud  på 775 mio. kr.  
Frederikshavn Kommune havde i 2024 et handelsoverskud på i størrelsesordenen 
570 mio. kr. eller 32 % for dagligvarer og 205 mio. kr. eller 14 % for udvalgsvarer. 
De markante handelsoverskud er udtryk for, at sommerhusgæster, turister og 
andre besøgende lægger mange penge i detailhandlen samtidig med, at de lokale 
borgere kun i begrænset grad handler i butikker uden for kommunen. 
Handelsbalancen er samlet set forbedret væsentligt med 10 %-point siden 2017. 

Turisterne bidrager med næsten hver tredje krone i detailhandlen  
Handelslivet i Frederikshavn Kommune nyder godt af turismen. Turister, 
sommerhusgæster og andre besøgendes forbrug i detailhandlen udgjorde 
tilsammen i størrelsesordenen 1,27 mia. kr. i 2024. Det svarer til 32 % af 
omsætningen i detailhandlen, hvilket er omkring 10 %-point mere end i 2017. 
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Figur 2-1 Forbrugsstrømme i Frederikshavn Kommune i 2024. Tallene er udtryk for 

niveauer. 

 
 

 

 

Figur 2-2 Indekseret udvikling i nøgleparametre for detailhandlen i Frederikshavn Kommune. Den 

generelle prisudvikling påvirker udviklingen i omsætningen, der er vist i løbende priser. 
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Frederikshavn  er kommunens hovedhandelsby  
Der er sket en øget koncentration af detailhandlen i Frederikshavn, som tegner sig 
for en større andel af detailhandlen i Frederikshavn Kommune end i 2018. Der er 
desuden sket en yderligere forskydning fra Frederikshavn bymidte til 
aflastningsområdet, som nu står for 45 % af omsætningen i Frederikshavn, mens 
bymidten står for 33 %. Også målt på antal butikker har bymidten mistet 
betydning, og ca. hver femte butik i bymidten er lukket siden 2018, mens antallet 
af butikker i aflastningsområdet omvendt er steget med 18 %. 

Generelt findes de fleste kendte kædekoncepter i Frederikshavn, men der mangler 
enkelte koncepter, som findes i f.eks. Hjørring eller Aalborg. Der er potentiale for at 
tiltrække nogle af disse kæder til aflastningsområdet på Hjørringvej. Ny 
detailhandel uden funktionel sammenhæng med bymidtens butikker vil imidlertid 
sætte bymidtens butikker under yderligere konkurrencepres. En yderligere 
spredning af detailhandlen vil vanskeliggøre at fastholde den nødvendige kritisk e 
masse, som gør Frederikshavn bymidte til et relevant indkøbssted. Uanset om der 
muliggøres ny detailhandel uden for bymidten eller ej, er der et generelt behov for 
en større indsats for at vende udviklingen i bymidten. 

Skagen er en unik shoppingby med et internationalt brand  
Skagen har stort set fastholdt antallet af butikker, og der er kun meget få tomme 
lokaler i bymidten. Detailhandlen i Skagen har omsætningsmæssigt klaret sig godt 
på trods af en lidt udfordret turistsæson med ustadigt sommervejr i sidste år, som 
har kostet nogle af dagsturene. Næsten to ud af tre kroner i Skagens butikker 
bliver lagt af turister, der har endnu større betydning for detailhandlen end i 2018, 
hvor turisterne stod for ca. halvdelen af omsætningen. 

Det helt særlige bymiljø er indbegrebet af en shoppingtur i Skagen bymidte. 
Skagens detailhandel er koncentreret i bymidten og står robust over for fremtiden. 
Detailhandlen i Skagen har en anden profil end detailhandlen i langt de fleste 
andre byer, er meget orienteret mod købestærke turister og er dermed mindre 
sårbar over for de generelle udviklinger i dansk detailhandel. Nye butikker uden 
for bymidten vil kun i begrænset omfang få betydning for bymidtens butikker, men 
afhængig af placering og butikstype kan der være en mærkbar påvirkning på 
butikker andre steder i byen. 

Sæby betjener både lokale borgere og turister  
I Sæby er der sket det forholdsvist største fald i antal butikker på 16 % siden 2018, 
og der er forholdsvis høj tomgang i bymidten. Detailhandlen i Sæby er kendetegnet 
ved et varieret udbud i et hyggeligt gågademiljø i bykernen, som også appellerer til 
turisterne. Derudover er der en koncentration af store dagligvarebutikker i City 
Vest ved Kulturøen og et mindre udbud af detailhandel og kundeorienterede 
serviceerhverv ved Sæby Havn. 

Sammenlignet med byer af samme størrelse, mangler Sæby en del af de kendte 
boksbutikskoncepter. Etablering af boksbutikker vil samlet set styrke Sæby som 
handelsby med moderne og tidssvarende kædekoncepter, som kan bidrage til at 
holde en større del af handlen hjemme i byen, men det vil også få konsekvenser for 
den eksisterende detailhandel. Ny detailhandel uden funktionel sammenhæng med 
bykernen vil sætte yderligere pres på bykernens butikker.  
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Analysens anbefalinger ɀ kort fortalt  

Analysen giver en række anbefalinger til den strategiske udvikling af handelslivet 
og peger på konkrete prioriterede indsatser i bymidterne: 

Understøt levende bymidter  
Bymidterne er én af hjørnestenene i byernes liv, identitet, erhvervsudvikling og 
beskæftigelse. Analysen, anbefaler at levende bymidter understøttes ved at 
koncentrere kundeorienterede erhverv og offentlige funktioner centralt og ved at 
styrke opholdskvaliteterne i bymidterne, og at fortætning med boliger i 
bymidterne bruges som et strategisk byudviklingsværktøj. 

Afvej fordele og ulemper ved nye butiksprojekter  
Der er behov for nøje afvejning, inden der træffes beslutning om planlægning for 
ny detailhandel uden for bymidterne. Ny detailhandel uden for bymidterne vil på 
den ene side bidrage til et mere varieret butiksudbud, øge den samlede omsætning 
og forbedre handelsbalancen, men vil på den anden side få konsekvenser for 
handels- og bylivet i bymidterne. 

Øget samarbejde mellem handelslivets aktører  
Spredt ejerskab i bymidter begrænser handels- og erhvervsforeningers 
beslutningskraft og ressourcer. Der er behov for, at handelslivets aktører 
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 vækst og udvikling i 
detailhandlen. Turisterne skal trækkes fra sommerhuse, stranden og 
attraktionerne ind i bymidterne , og handelslivet skal være klar til at tage imod. 

Koncentrér bymidten i Frederikshavn  
Der er sket et væsentligt fald i antallet af butikker, og der er høj tomgang i 
Frederikshavn bymidte, som er udfordret. Derfor peger analysen på fem 
prioriterede indsatser for at vende udviklingen: 

1. Aktivering af Havnegade 
2. Omdannelse af nordlig og sydlig ende af gågaden til sivegader 
3. Ny ankerfunktion på Søndergade ved Rådhus Alle 
4. Omdannelse af Læsøgadekvarteret til blandet byområde 
5. Indskrænkning af bymidteafgrænsningen 

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

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

Øg kundestrømmen til Sæby bymidte  
Sæby bymidte betjener både lokale borgere, turister og besøgende, men er todelt 
og mange hverdagsfunktioner findes i City Vest og på Kulturøen. Fem prioriterede 
indsatser skal understøtte et fornyet fokus på bykernen og dens nære omgivelser: 

1. Øget synergi mellem bykerne og havn 
2. Ny byfunktion på nordlig del af Slagterigrunden 
3. Sivegade på Søndergade mellem Algade og Krystalgade 
4. Bedre sammenhæng mellem bykerne og City Vest 
5. Forskønnelse af stationsområdet  
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3 Afrapportering  
Rapporten består af fem dele: 

1. Sammenfatning og anbefalinger  om udvikling af handelslivet i afsnit 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 understøttes. 

2. Butiksanaly se i afsnit 6. Denne del gør status for detailhandlen og den 
historiske udvikling målt på parametre som antal butikker og areal, og 
omfatter en analyse af turismens betydning. 

3. Resultater af spørgeskemaundersøgelse om borgernes indkøbsmønstre i 
afsnit 7. 

4. 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. 

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

I afrapporteringen af resultaterne refereres til følgende analyseområder, som vist 
på figur 3-1:  

¶ Frederikshavn Kommune 
¶ Tre inddelinger af Frederikshavn Kommune: 

¶ Frederikshavn og opland 
¶ Skagen og opland 
¶ Sæby og opland 

¶ Byer, hvor detailhandlen også tidligere er opgjort særskilt, og hvor udviklingen 
derfor kan følges: 
¶ Frederikshavn 
¶ Skagen 
¶ Sæby 
¶ Østervrå 
¶ Ålbæk 
¶ Jerup 

¶ Tre bymidter  
¶ Frederikshavn bymidte 
¶ Skagen bymidte 
¶ Sæby bymidte 

Herudover er der registreret større dagligvarebutikker i Elling, Voerså, Dybvad, 
Gærum og Hørby. 
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Figur 3-1 Analyseområder anvendt i afrapportering. Bymidter er vist med blåt. De viste byer, er de 

byer, der i tidligere analyser af foretaget særskilte opgørelser for, og hvor der derfor er 

mulighed for at følge udviklingen over tid. 
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4 Generelle anbefalinger 
Analysen peger på tre nøgleindsatsområder inden for strategisk 
bymidteudvikling, turisme og samarbejde, som kan styrke 
handelslivet i kommunen. Inden for hvert indsatsområde foreslås 
tiltag, der kan understøtte en positiv udvikling. Derudover peger 
analysen på 12 konkrete steder i Frederikshavn, Skagen og Sæby 
bymidte, hvor der er behov for bl.a. fysiske tiltag. 

4.1 Understøt levende bymidter 

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

Særligt i Frederikshavn og Sæby bymidte er der behov for en aktiv indsats fra 
handelslivets aktører for at understøtte positiv udvikling. Detailhandel må tænkes 
sammen med restauration, personlig pleje, sundhed, kulturoplevelser og 
rekreation, som tilsammen skaber det attraktive udbud i en bymidte, der 
appellerer til både lokale borgere, turister og besøgende. 

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, 
velfærdsfunktioner og lignede kan med fordel orientere sig mod byen og 
byrummene. 

Det anbefales, at Frederikshavn Kommune fremadrettet  integrerer  offentlige og 
borgernære tilbud på mere centrale beliggenheder i tilknytning til handelslivet i 
bymidterne for derved at bidrage til kundestrøm og byliv. Det anbefales desuden, 
at funktionerne disponeres på en måde så de orienterer sig mod handelslivet og er 
udadvendte med hensyn til udformning af facader og indgangsparti. Eksempler er 
Hirtshals Lægehus, der er flyttet fra en beliggenhed i et erhvervsområde til 
bymidten med bibliotek, dagligvarebutikker, bank, skaterbane mv. som naboer, og 
Herning Bibliotek, der er etableret i en bygning på hovedhandelsgaden, der 
tidligere husede en dagligvarebutik. 

En sådan funktionsmæssig blanding gør bymidten til et naturligt mødested og øger 
hverdagsaktiviteten fra både borgere, pendlere og besøgende. Det skaber en mere 
robust, dynamisk og livlig bymidte med flere anledninger til handel, ophold og 
samvær. 

4.1.2 Koncentrér kundeorienterede erhverv 

Detailhandel og kundeorienterede serviceerhverv, som 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 indskrænket for at samle handlen. Detailhandlen på Sæby Havn 
anbefales kun udbygget med mindre butikker med maritim tilknytning for ikke at 
sprede udvalgsvarehandlen, som i dag er samlet i bykernen. I Skagen anbefales det, 
at detailhandlen i området på Kattegatvej begrænses til det nuværende for at 
understøtte bymidten mest muligt. 
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De kundeorienterede serviceerhverv har større betydning for attraktiviteten af 
bymidterne end tidligere. Planloven fastlægger imidlertid ikke, at de 
kundeorienterede serviceerhverv skal ligge i udpegede områder, som 
detailhandlen skal. Uden planlægning risikeres imidlertid gradvis udflytning af 
visse typer kundeorienterede erhverv til placeringer ved det overordnede vejnet.  

Det anbefales, at kommunen gennem planlægningen sikrer, at nye 
kundeorienterede serviceerhverv ligesom detailhandlen som udgangspunkt 
henvises til placeringer i centerområder, hvor de indgår i synergi og konkurrence 
med det øvrige handels- og byliv. Undtagelser kan f.eks. være restauranter på 
lystbådehavne og ved besøgsmål, der ligesom gårdbutikker er afhængige 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 miljø med mulighed for at nyde bylivet eller være aktiv i byens rum. I 
takt med at nethandlen vinder markedsandele, des vigtigere er, at der er et 
hyggeligt, attraktivt og levende bymiljø, hvor shopping kan kombineres med andre 
oplevelser og aktiviteter. Øges kundernes opholdstider i bymidten, øges 
sandsynligheden for at kunderne også bruger flere penge i bymidten. 

Strømgade i Hjørring er et eksempel på en vellykket omdannelse, der har bidraget 
til, at gaden, hvor der før var mange tomme lokaler, er revitaliseret og fremstår 
med attraktive byrum. Et andet eksempel er omdannelsen af Torvet i Silkeborg. 

Det er vigtigt, at der som led i et arbejde med etablering af opholdskvaliteter også 
er fokus på adgangs- og p-forhold for kunderne. Lettilgængelig og tilstrækkelig 
parkering til bilister og cyklende er ligesom attraktive opholdsmuligheder et 
konkurrenceparameter for kommunens bymidter overfor andre konkurrerende 
handelsområder i f.eks. nabokommunerne. 

   

Figur 4-1 Strømgade og Sct. Olai Pl. i Hjørring bymidte. 
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4.1.4 Afvej fordele og ulemper inden planlægning for detailhandel 
uden for bymidterne 

Der er behov for nøje afvejning, inden der træffes beslutning om planlægning for 
ny detailhandel uden for bymidterne. Ny detailhandel vil på den ene side bidrage 
til et mere varieret butiksudbud, øge den samlede omsætning og forbedre 
handelsbalancen, men vil på den anden side få konsekvenser for handels- og 
bylivet i bymidten.  

I Frederikshavn vil nye store udvalgsvarebutikker på Hjørringvej sandsynligvis i 
høj grad hente omsætning fra eksisterende udvalgsvarebutikker på Hjørringvej og 
kun i mindre grad fra bymidten. I Sæby og Skagen er detailhandlen i modsætning 
til Frederikshavn i høj grad koncentreret i bymidten. Et nyt eksternt butiksområde 
på Ålborgvej i Sæby eller en udbygning af detailhandlen på Kattegatvej i Skagen vil 
derfor få en vis negativ betydning for bymidterne, hvilket er beskrevet i bilag 1. 

Hvis Frederikshavn Kommune planlægger for nye eksternt beliggende 
udvalgsvarebutikker, så anbefales klar rollefordeling mellem bykernen og et nyt 
butiksområde, sådan at nye butikker i videst muligt omfang supplerer det 
eksisterende handelsliv. En måde at begrænse effekterne for det eksisterende 
handelsliv er at fastsætte en minimumsstørrelse for nye udvalgsvarebutikker i et 
eksternt område, at begrænse udbygningens omfang og evt. ɀ hvis der vurderes at 
være hjemmel til det ɀ at begrænse, hvilke underbrancher, der må etableres i 
området. 

Planlægning for et eksternt butiksområde i Sæby, målrettet store øvrige 
udvalgsvarebutikker, vil være et supplement til det eksisterende handelsliv. Dette 
ville være udtryk for en balanceret planlægning. Ved at begrænse udviklingen i et 
eksternt butiksområde til store øvrige udvalgsvarebutikker, vil der på den ene side 
varetages hensynet om at beskytte levende og attraktive bymidter mod unødig 
konkurrence, og på den anden side skabes plads til udvikling af 
udvalgsvarehandlen på Sæby, der i dag er præget af, at borgerne i høj grad køber 
udvalgsvarer udenbys. Et eksternt butiksområde vil imidlertid ikke være løsningen 
på udfordringerne for handelslivet i Sæby bymidte, og vil samlet set påvirke 
bykernens handel negativt. 

Store dagligvarebutikker er vigtige ankerfunktioner i bymidterne og bidrager med 
kundestrøm til fordel for det øvrige handelsliv. Udflytning af dagligvarehandel fra 
bymidterne, som følge af etablering af nye dagligvarebutikker uden for bymidterne 
kan afhængig af den konkrete beliggenhed få konsekvenser for handels- og bylivet 
i bymidterne. 

Eksempler på restriktiv planlægning, hvad angår detailhandel uden for 
bymidterne, er f.eks. Vejle og Silkeborg. Eksempler på en mere liberal tilgang er 
f.eks. Hjørring og Kolding. 

4.2 Øget samarbejde mellem handelslivets aktører  

Det spredte ejerskab i bymidterne betyder, at handels- og erhvervsforeningerne 
ikke har beslutningskompetence eller ressourcer som f.eks. en administrator af et 
butikscenter med én ejer, som kan diktere åbningstider og arbejde mere målrettet 
med optimering af butiksmiks, placeringer mv. Det kan også være en ulempe ifm. 
aktivering af tomme lokaler og fastsættelse af lejeniveau, beslutninger om 
markedsføring, vedligehold og større investeringer mv. 

For at udnytte ressourcerne bedre kan der være et potentiale i, at borger- og 
erhvervsforeninger samarbejder på tværs af byer. Et samarbejde kan handle om 
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koordinering af arrangementer, at deles om udstyr, videns- og erfaringsudveksling 
mv. 

Det spredte ejerskab betyder også, at der er behov for Frederikshavn Kommune 
som tæt partner ift. fysisk forskønnelse, parkering og andre tiltag, der understøtter 
handelslivet. Samtidig er der behov for at inddrage ejendomsejerne, som skal tage 
en mere aktiv rolle i et forpligtigende og kontinuerligt samarbejde på tværs af 
ejendomsskel om udviklingen af især Frederikshavn bymidte, herunder aktivering 
af tomme lokaler. I udlandet findes såkaldte business improvement districts, hvor 
ejendomsbesiddere eller lejere indgår i økonomisk forpligtigende foreninger 
(BIDs) med henblik på at styrke attraktiviteten af handelsområder og dermed det 
forretningsmæssige grundlag. Der er i Danmark ikke hjemmel til egentlige BIDs, 
men der kan hentes inspiration i BID-modellen. 

For at udnytte synergier mellem handel og turisme kan der være behov for dialog 
og samarbejde mellem handlens- og turismens aktører. Der kan f.eks. være 
potentiale i fælles markedsføring, herunder kampagner, der fremhæver lokale 
butikker og turistattraktioner sammen, for at tiltrække besøgende, eller events og 
aktivi teter, der kombinerer færgerejser, shopping og turistoplevelser. 

4.3 Hent mere fra turismen 

Forbruget i detailhandlen i Frederikshavn Kommune fra borgere bosiddende uden 
for kommunen, herunder borgere fra nabokommuner, turister, sommerhusgæster 
og besøgende, var tilsammen i størrelsesordenen 1,27 mia. kr. i 2024. Det svarer til 
ca. 32 % af den samlede omsætning i detailhandlen. Vækstpotentialet for 
detailhandlen og handelslivet i øvrigt ved i højere grad at betjene turister og 
besøgende, er langt fra fuldt udnyttet, og med forventningen om en fortsat vækst i 
turismen vil potentialet øges i de kommende år. 

4.3.1 Træk turister og besøgende ind i bymidterne  

Antallet af overnattende turister har generelt været stigende i de senere år. Det har 
haft positivt afsmittende effekt på handelslivet, om end handelslivet i 
Frederikshavn har kunnet mærket svenskernes og nordmændenes forringede 
købekraft. 

Der er potentiale for øget omsætning, hvis turister og besøgende i større grad 
kombinerer tur en til besøgsmålene og sommerhusene med en tur til bymidterne. 
Men det forudsætter samtidig, at bymidterne er klar til at tage imod. Det betyder, 
at der skal være noget særligt at komme efter. Et eksempel er Øvre Holmegate, 
ÅÌÌÅÒ ȱÆÁÒÇÅÇÁÔÅÎȱȟ É 3ÔÁÖÁÎÇÅÒ É .ÏÒÇÅ, hvor man med farvede facader, unikke 
butikker, caféer og kunstgallerier er lykkedes med at gøre gaden en attraktion. 

Shopping er for mange turister en del af det at være på ferie. Turisterne tiltrækkes 
af et levende bymiljø med et udbud af restaurationer, kulturtilbud og aftenliv. De 
efterspørger især unikke butikker, der ligger i et attraktivt handelsmiljø, og når 
turisterne køber udvalgsvarer, der ikke relaterer sig til vedligeholdelse eller 
indretning af sommerhuset, så er det oftest varer, de køber spontant og kan have 
med under armen. Eksempler på tilbud, som kan betyde, at bymidterne i højere 
grad kan appellere til turisterne, er et mere koncentreret udbud af restaurationer 
med udeservering i kombination med arrangementer på torve eller et større 
udbud af spændende selvstændige butikker med f.eks. lokal produktion , som 
synliggør den lokale identitet i handelslivet. Udvikling af et sådanne udbud kan 
forudsætte fysiske ændringer og støtte til iværksættere til løbende kompetence- og 
forretningsudvikling og et udbud af velbeliggende lokaler til en overkommelig leje. 
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4.3.2 Tilpas salgskanaler og åbningstider til turisternes behov 

Der kan være et potentiale for mange af de mindre og selvstændige butikker i at 
etablere egen netbutik, udnytte eksisterende alternative online salgsplatforme 
eller være mere aktive på sociale medier. 

Der kan også være et potentiale i ændrede åbningstider. Turister og besøgende 
efterspørger sandsynligvis i højere grad end lokale borgere åbne forretninger hen 
på eftermiddagen og aftenen samt i weekender og på helligdage. Det kan være en 
udfordring for de selvstændige handelsdrivende ɀ især hvis det indebærer en 
samlet forøgelse af de åbne timer, men kan potentielt øge turismeforbruget. En 
løsning kan være at forskubbe åbningstiderne, sådan at butikker både åbner og 
lukker senere samt holder lukket på visse hverdage, men åbent på søn- og 
helligdage. 
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5 Anbefalinger til bymidterne 

5.1 Anbefalinger til Frederikshavn bymidte 

I spørgeskemaundersøgelsen blandt kommunens borgere scorer Frederikshavn 
bymidte lavest i tilfredshed blandt de tre bymidter. Det er butiksudbuddet og p-
forholdene, der trækker ned. Butikslukninger i de senere år og mange ledige 
forretningslejemål vurderes at have betydning for oplevelsen af butiksudbuddet og 
den lave tilfredshed. For at beskytte detailhandlen i Frederikshavn bymidte mod 
unødig konkurrence anbefales tydelig rollefordeling mellem bymidter og eksternt 
beliggende butiksområder, som beskrevet i bilag 1. 

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

 

For at afdække, hvilke tiltag der giver mest værdi i Frederikshavn bymidte, 
herunder set i lyset af at privat ejerskab sætter begrænsninger for omfanget af 
Frederikshavn Kommunes tiltag, anbefales en p-analyse. Ofte vil en p-analyse pege 
på få, men effektive tiltag, der vil forbedre p-forholdene, uden at det er behov for at 
etablere flere p-pladser. En p-analyse er et redskab til at udnytte og optimere det 
eksisterende, og det sjældent nødvendigt, at etablere yderligere p-pladser.  

 
Figur 5-1 Grad af tilfredshed med Frederikshavn bymidte målt på nøgleparametre. 

Butiksudbud

Restaurationer

Frisører og klinikker

Læger og sundhedstilbudKultur- og fritidstilbud

Parkering

Byrum

Typiske tiltag, der forbedrer p-forhold, er: 

¶ Ensretning og forenkling  af p-restriktioner og oprettelse af få og 
veldefinerede zoner. 

¶ Optimering af tidsrestriktioner  så beboere og ansatte parkerer andre 
steder end kunder og gæster. 

¶ Samling af p-pladser  i få, men store og lettilgængelige p-arealer i f.eks. 
kanten af den funktionelle bymidte suppleret med relativt få p-pladser med 
korttidsparkering helt centralt . 

¶ Placering af p-pladser i et naturligt flow , så parkanterne let kan søge 
videre, hvis der er optaget. 

¶ P-henvisning  der leder parkanter fra det overordnede vejnet til et p-areal. 
¶ Information  om omfang af p-pladser i bymidten. Ofte er det kun få og 

populære pladser, der er fuldt belagte, mens der er ledig kapacitet på andre 
pladser ikke langt derfra. 

¶ Aftaler om fleksibel  anvendelse  af virksomheders og kommunens p-
pladser i sommerferien. 

¶ Opgradering af p -arealer  med begrønning, fysisk forskønnelse, 
opsætning af lynladere mv. 
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Tabel 5-1 SWOT-analyse af Frederikshavn bymidte. 

Styrker 

¶ Attraktiv gågade på central del af 

Danmarksgade og Søndergade 

¶ Store og attraktive butikker på Søndergade 

¶ Gågadens beliggenhed mellem føtex, 

rådhusøen mv. mod vest og togstation, 

busterminal og havn mod øst 

¶ Oplevelseslegepladsen mellem Rådhus 

Alle og Parallelvej 

¶ Høj overnatningskapacitet 

Svagheder 

¶ Høj tomgang 

¶ Højt huslejeniveau 

¶ Gågadens nordlige og sydlige ender samt 

Havnegade er præget af ledige lejemål 

¶ Uens og uhensigtsmæssige p-regler 

¶ Til dels opbygget omkring færgeturismen 

¶ Begrænset opland pga. vandet mod øst. 

Muligheder 

   Ankerfunktioner og kundestrøm: 

¶ Ny ankerfunktion i hver ende af gågade 

¶ Ny dagligvarebutik ved Rådhus Alle-

Søndergade 

¶ Flere konferencer, sportsbegivenheder 

og koncerter 

¶ Øget markedsføring af arrangementer 

¶ Flere ikke-kommercielle attraktioner 

   Byrum med høj oplevelsesværdi: 

¶ Mere spændende og hyggelig fysisk 

udformning af gågades udearealer 

¶ Træk Palmestranden ind i bymidten med 

sandkasse, flere palmer og street food 

¶ Markedsdage på Kirkepladsen 

¶ Fjern betaling for råden over vejareal 

¶ Begrønning og kunst i Havnegade 

¶ Øget ren- og vedligehold 

¶ Aktive kantzoner ved boliger 

 

Trafik og parkering: 

¶ Optimering og forenkling af p-regler 

¶ Sivegader på ender af nuværende 

gågade 

   Aktivering af tomme lokaler: 

¶ Midlertidig aktivering af ledige lejemål 

¶ Skab incitament til investeringer i 

byudvikling 

¶ Boligfortætning i bl.a. Læsøgadekvarteret 

¶ Lempelse af anvendelsesbestemmelser 

især i sekundære dele af bymidte, dvs. 

uden for hovedhandelsgade, som vist på 

figur 5-2 

Mindre, men bedre bymidte: 

¶ Indskrænkning af bymidteafgrænsning 

¶ Branchebestemte klyngedannelser 

   Samarbejde og organisering: 

¶ Partnerskab og samarbejder mellem 

forretningsdrivende og kommune og 

virksomheder 

¶ Samarbejde med og mellem 

ejendomsbesiddere 

¶ Samarbejde med rederierne om 

servicering af turister og besøgende 

Trusler 

¶ Fortsat vækst i nethandlen 

¶ Fortsat svag svensk og norsk krone 

¶ Øget konkurrencepres fra yderligere 

udbygninger med detailhandel uden for 

bymidten 

¶ Øget konkurrence fra nabobyer 

¶ Faldende indbyggertal 

¶ Vedvarende høj tomgang og yderligere 

lukninger af forretninger 

¶ Bygningsmæssigt forfald 
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Figur 5-2 Prioriterede indsatsområder i Frederikshavn bymidte: 

1. Aktivering af ledige forretningslejemål og fysisk forskønnelse af Havnegade. 

2. Omdannelse af nordlig del af Danmarksgade fra gågade til sivegade. 

3. Ny ankerfunktion på Søndergade ved Rådhus Alle. 

4. Omdannelse af Læsøgadekvarteret til blandet byområde. 

5. Bymidteafgrænsning indsnævres ved sydlig del af Søndergade. 

Den gule cirkel markerer området med størst tæthed af byliv og kundestrøm, og 

hvor tværgående forbindelser skal styrkes. 
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5.1.1 Aktivering af Havnegade 

Der er otte ledige forretningslejemål på Havnegade. Størstedelen af lokalerne på 
gaden står således tomme, og eneste tilbageværende forretninger på den ca. 200 m 
lange gade er beklædningsbutikken Dansk, specialdagligvarebutikken Delikat og 
tre restaurationer, herunder Bones, der er orienteret mod baggården. Hærværk og 
en facade i forfald bidrager yderligere til en negativ oplevelse. 

Det er et åbenlyst problem, at Skandiatorv, som er ankomststedet for 
færgegæsterne, og at Havnegade, som er den primære forbindelse fra 
valutaslangen og videre til hovedhandelsgaden, ikke fremstår indbydende og 
attraktive, da det efterlader gæsterne med et negativt førstehåndsindtryk. 

Det er ikke tilfældigt, at der i en dagligvarebutik står en køledisk med kødvarer 
nær indgangen. Det er i det øjeblik, at kunden træder ind i butikken, at kunden er 
købelysten, og der ofte er mulighed for omsætning. Og det er i køen ved kassen ɀ 
eller når den sidste tid inden færgeafgangen skal udnyttes ɀ at der er potentiale for 
mersalg. Det samme gælder Havnegade, som har et uudnyttet potentiale. 

Optimalt skal forretningslejemålene på Havnegade genudlejes til udadvendte 
funktioner som detailhandel eller kundeorienterede serviceerhverv. Havnegade vil 
sandsynligvis også i fremtiden efter en potentiel omdannelse af Læsøgadekvarteret 
være den vigtigste forbindelse til hovedhandelsgaden for færgegæsterne, og det er 
derfor en fordel, at gaden anvendes til kommercielle funktioner. Hvis det ikke er 
muligt at tiltrække nye lejere, må det imidlertid vurderes, om hele eller dele af 
gaden kan omdannes fra handelsgade til andre anvendelser. 

Læsøgadekvarteret rummer et relativt stort antal p-pladser, herunder et større 
parkeringsområde, hvor p-pladserne ligger samlet. De store p-områder er 
udgangspunktet for en stor del af kundernes ture videre til fods til bymidtens 
forretninger. P-pladserne i Læsøgadekvarteret har imidlertid dårlig synlighed fra 
det overordnede vejnet. Hvis p-pladsernes synlighed fra Rådhus Alle kan øges, og 
brugen af p-pladsernes dermed tilsvarende kan øges samtidig med, at parkanterne 
ledes videre til fods ad Havnegade, så kan p-pladserne bidrage med større 
kundestrøm og liv på Havnegade. 

Byrumsmæssige tiltag kan også være en del af løsningen, men kan ikke stå alene. 
En byrumsmæssig opgradering og forskønnelse kan bestå af beplantning, som 
f.eks. Frederikshavns kendte palmer, bænke, og leg for børn, kunst og skiltning, så 
det bliver et rart sted at opholde sig og en flot gade at bevæge sig gennem. 
Kongensgade i Odense bymidte har i mange år været udfordret af høj tomgang. Her 
har farverige ophæng og belægning sørget for at gaden fremtræder bedre. 

  

Figur 5-3 Farverige ophæng, facademalerier og belægning i Kongensgade i Odense i 

sommeren 2025. 
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Det kan undersøges, om der er mulighed for at søge fondsmidler til et projekt, der 
kan igangsætte en positiv udvikling af Havnegade. Gaden er et ekstremt eksempel 
på, hvad der kan ske når rammebetingelserne og grundlaget for handelslivet 
ændrer sig markant, og et projekt på Havnegade med involvering af f.eks. 
ejendomsbesidderne, rederierne, detailhandlere og Frederikshavn Kommune kan 
potentielt bidrage med værdifuld læring og erfaringer til andre byer. 

   

Figur 5-4 Eksempler på ledige forretningslejemål på Havnegade nær opgangen til valutaslangen. 

5.1.2 Omdannelse af nordlig del af Danmarksgade fra gågade til 
sivegade 

Gågaden er den primære handelsgade i Frederikshavn. Den klart største tæthed af 
butikker er på strækningen fra Frederikshavn Midtpunkt på Søndergade i syd til 
Kirkepladsen i nord. Denne del af gågaden fremstår velfungerende og attraktiv og 
har få tomme lokaler. 

På Søndergade syd for Frederikshavn Midtpunkt og på Danmarksgade nord for 
Kirkepladsen tynder det ud med butikker, og der er tydelig overvægt af 
kundeorienterede serviceerhverv. På de kun ca. 100 m ad Søndergade mellem 
Frederikshavn Midtpunkt og Rådhus Alle er der seks tomme lokaler. 

Tæthed af butikker og kundeorienterede serviceerhverv er et godt udtryk for hhv. 
primære og sekundære handelsgader. Der er dobbelt så høj tæthed af butikker på 
nævnte centrale del af gågaden som på Danmarksgade mellem Kirkepladsen og 
Teglgårdsvej, og der var på tidspunktet for kortlægningen kun én enkelt butik 
tilbage på Søndergade syd for Frederikshavn Midtpunkt. 

Flere af detailhandlerne giver udtryk for, at der er vigende kundestrøm på 
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 seks tomme lokaler og Danmarksgades lidt slidte 
udseende nord for Teglgårdsvej, dvs. nord for gågaden, er sandsynligvis med til at 
afholde kunderne fra at søge denne vej. 
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Figur 5-5 Tæthed af kundeorienterede funktioner og ledige forretningslejemål på tre dele af 

gågaden på Danmarksgade og Søndergade. 

 
Omdannelse af Danmarksgade nord for Kirkepladsen fra gågade til sivegade vil 
tillade begrænset biltrafik sammen med fodgængere og cyklister. En sivegade er en 
vej, som biler kun må køre ad med stærkt nedsat hastighed og under hensyntagen 
til cyklister og fodgængere. En sivegade vil øge biltilgængeligheden, men vil fortsat 
prioritere bløde trafikanter  og en hyggelig atmosfære med lav hastighed og 
blandet trafik. Omdannelse til sivegade vurderes samlet set at kunne bidrage med 
større kundestrøm og være til fordel for de kundeorienterede funktioner på gaden. 
Omdannelsen kan samtidig være nødvendig for at understøtte en potentiel 
omdannelse af Danmarksgade nord for Teglgårdsgade til boliggade længere mod 
nord. 

Et eksempel er Danmarksgade i Fredericia, som i efteråret 2024 er omdannet fra 
gågade til Sivegade. Andre eksempler på sivegader er f.eks. Slotsgade i Randers 
eller Algade i Brønderslev. 

Omdannelsen af fra gågade til sivegade kan ledsages af andre tiltag, der skaber 
øget kundestrøm i den nordlige ende af Danmarksgade, f.eks. flere events, 
opdyrkning af en tydeligere egen identitet og karakter, der gør området til en 
særskilt destination. 

5.1.3 Ny ankerfunktion på Søndergade ved Rådhus Alle 

Lukningen af 365discount på Søndergade og Spar på Læsøgade har efterladt 
gågaden uden en stor dagligvarebutik. Lukningen af de to ankerfunktioner på og 
ved den sydlige del af gågaden har betydet svagere kundestrøm og har 
sandsynligvis været bidragende til den høje tomgang på den sydlige del af gågaden. 
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En ny ankerfunktion, helst i form af en ny stor dagligvarebutik, på stedet, hvor 
365disocunt lå, vil igen sikre den sydlige del af gågaden en kontinuerlig 
kundestrøm. Beliggenheden vurderes at være attraktiv for en 
dagligvarebutikskæde, som følge af kombinationen af et godt lokalt opland og høj 
biltilgængelighed i kraft af beliggenheden direkte ved Rådhusvej, som er del af det 
overordnede vejnet. Beliggenheden i kort afstand til føtex vurderes at være en 
fordel for en discountbutik, der derved får gavn af samlokaliseringen med en 
større destinationsbutik, der tiltrækker kunder fra et større opland. 

5.1.4 Omdannelse af Læsøgadekvarteret til blandet byområde 

Læsøgadekvarteret fremstår efter lukningen af bl.a. Spar som et ekstensivt 
udnyttet kvarter trods den centrale beliggenhed. 

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

Nye boligprojekter signalerer investeringer, vækst og udvikling. Frederikshavn 
Kommune kan arbejde med fortætning med boliger som strategisk 
byudviklingsinstrument i funktionstømte dele af bymidterne, hvor tomme lokaler 
præger gadebilledet. Nye beboere skaber øget lokal efterspørgsel i bymidterne, og 
boliger bidrager med lys og liv på tidspunkter af døgnet, hvor forretninger er 
lukkede. Det bidrager til at gøre bymidterne til trygge, levende og spændende 
steder at færdes og opholde sig i.  

Nye boliger i Læsøgadekvarteret vil styrke det lokale kundegrundlag, og en ny 
større byfunktion som f.eks. et større samlet p-areal eller et nyt hotel kan bidrage 
til kundestrømmen. Midtbyplanen for Frederikshavn indeholder en række 
anbefalinger til udvikling af området som et blandet byområde, herunder at 
området bliver ankomst til bymidten, at parkering samles og forenkles og at 
transformation af området til et nyt attraktivt boligområde muliggøres. 
Nærværende detailhandelsanalyses resultater understøtter midtbyplanens 
anbefalinger om Læsøgadekvarteret. 

5.1.5 Indskrænkning af bymidteafgrænsning 

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 små og spredte. For at bidrage til en geografisk set mindre, men 
indholdsmæssigt mere levende og attraktiv bymidte med tæthed af udadvendte 
funktioner, oplevelser og sanseindtryk, anbefales det at indskrænke 
bymidteafgrænsningen, som vist i princippet på figur 5-2. 

Der anbefales desuden balancerede og differentierede anvendelsesbestemmelser 
for de forskellige dele af bymidten. På de allermest centrale dele anbefales et krav 
om at stueetagen anvendes til detailhandel, restauration eller personlig pleje, på de 
sekundære dele tillades et bredt udsnit af kommercielle anvendelser, herunder 
også liberale erhverv såsom pengeinstitutter, ejendomsmæglere, klinikker, 
fitnesscentre og lignende, men med et krav om at facader skal fremstå udadvendte. 
I øvrige dele af bymidten tillades også boliger i stueetagen. Her kan der evt. gælde 
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ËÒÁÖ ÏÍ ȱÁËÔÉÖÅ ËÁÎÔÚÏÎÅÒȱȟ ÈÖÉÌËÅÔ ÆȢÅËÓȢ ËÁÎ ÉÎÄÅÂåÒÅȟ ÁÔ ÈÊĜÒÎÅÅÊÅÎÄÏÍÍÅ ÓËÁÌ 
udformes med en mere åben facade eller med begrønning eller siddepladser ud 
mod gaderummet. 

Brancheglidningen vil over tid sandsynligvis betyde, at grænserne mellem de 
forskellige anvendelser udviskes, og at der bliver større efterspørgsel på 
hybridforretninger bestående af f.eks. salg af beklædning i kombination med 
kundeorienteret service eller dagligvarebutik med specialiteter i tilknytning til 
restaurant. Derfor kan traditionelle anvendelsesbestemmelser komme til kort. 

Set fra et handelsmæssigt perspektiv skal boliger kun etableres i stueetagen i 
perifere dele af bymidten, der er kendetegnede ved mere begrænsede trafik- og 
kundestrømme, og hvor der ikke er udsigt til genetablering af handel. Derved 
bidrager boligerne med fornyelse i de mere stille dele af bymidten, og handelslivet 
kan koncentreres i mere aktive dele. 

Følgende geografisk differentierede anvendelsesbestemmelser for stueetagen 
anbefales: 

¶ Søndergade-Danmarksgade fra Frederikshavn Midtpunkt til Kirkepladsen: 
Detailhandel, restauration og personlig pleje 

¶ Søndergade fra Frederikshavn Midtpunkt til Rådhus Alle samt Danmarksgade 
fra Kirkepladsen til Teglgårdsvej: Detailhandel, restauration og personlig pleje, 
kultur - og fritid, offentlige institutioner og liberale erhverv 

¶ Øvrige dele af bymidte: Detailhandel, restauration og personlig pleje, kultur- og 
fritid, offentlige institutioner, liberale erhverv og boliger med aktive kantzoner 

Midtbyplanen for Frederikshavn lægger op til differentierede 
anvendelsesbestemmelser for stueetagen i ejendomme i bymidten, hvilket kan 
ledsage en indskrænkning af kommuneplanens bymidteafgrænsning, som 
definerer området inden for hvilket, der må være detailhandel.  
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5.2 Anbefalinger til Skagen bymidte 

I spørgeskemaundersøgelsen blandt kommunens borgere scorer Skagen bymidte 
højest i tilfredshed blandt de tre bymidter. Der er ikke overraskende høj 
tilfredshed med udbuddet af kommercielle funktioner. Forklaringen er 
sandsynligvis den omfattende turisme, der skaber grundlag for et stort udbud af 
høj kvalitet. 

Til gengæld scorer byrum og parkering, dvs. arealer, der danner fysiske rammer 
for det kommercielle byliv, relativt lavt. Baggrunden herfor kendes ikke, men det 
er nærliggende at antage, at de mange turister og besøgende lægger et stort pres 
på parkeringen i højsæsonen. 

 

Figur 5-6 Grad af tilfredshed med Skagen bymidte målt på nøgleparametre. 

 

Tabel 5-2 SWOT-analyse af Skagen bymidte 

Styrker 

¶ Hyggeligt gågademiljø 

¶ Historisk bymidte med oprindeligt præg 

¶ Lav tomgang 

¶ Unikt internationalt brand 

¶ Tæt på havn med fiskeri, lystbåde og 

krydstogtskibe 

¶ Bredt udbud af butikker og serviceerhverv 

på højt niveau 

¶ Væsentlig turisme 

¶ Mange lokale og kreative ildsjæle 

Svagheder 

¶ Turismen er sæsonafhængig ï mange 

butikker holder sæsonlukket hen over 

vinterhalvåret 

¶ Begrænset fastboende kundegrundlag 

¶ Geografisk stor bymidte 

¶ Todelt bymidte ï vest (gågade) for krydset 

Christian Xôs Vej samt Sct. Laurentii Vej og 

øst herfor 

¶ Forskellige interessentgrupper i bymidten 

ï f.eks. to handelsstandsforeninger 

Muligheder 

¶ Forlæng turistsæsonen 

¶ Appellér også til andre turistsegmenter 

¶ Styrk parkering til biler og cykler 

¶ Øg tilflytningen 

Trusler 

¶ Befolkningsudviklingen 

¶ Nethandlen 

¶ Konkurrerende destinationer 

¶ Økonomisk usikkerhed 

¶ Strukturudviklingen i detailhandlen 

¶ Ny detailhandel og kundeorienteret service 

uden for bymidten 

 

Butiksudbud

Restaurationer

Frisører og klinikker

Læger og
sundhedstilbud

Kultur- og fritidstilbud

Parkering

Byrum
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Figur 5-7 Indsatsområder i Skagen bymidte: 

1. Havnearealer ved lystbådehavn indlemmes i bymidte 

2. Ny dagligvarebutik i lokalerne, der tidligere husede ALDI 

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

Mindestøtten 

5.2.1 Havnearealer ved lystbådehavn som del af bymidte 

Der er få muligheder for etablering af nye butikker i Skagen bymidte, som rummer 
få ledige forretningslejemål, er tætbebygget og rummer betydelige 
bevaringsværdier, der sætter begrænsninger 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 motormuseum, Maskinrummet, der er under opførelse, 
anbefales en udvidelse af bymidten med et område mellem den nuværende 
bymidteafgrænsning og lystbådehavnen, som vist i princippet på figur 5-7. 
Området omfatter bl.a. det gældende lokalcenter på kajområdet, hvor der allerede i 
dag er detailhandel. 

Der er i praksis tale om en begrænset udvidelse af bymidten, da der allerede i dag 
er detailhandel i området, og da området ikke uden videre kan udnyttes mere 
intensivt. En yderligere udvidelse af bymidten med havnearealer vurderes ikke 
hensigtsmæssig, da det kan fortrænge 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 fakta halveret. Det vurderes, at størstedelen af omsætningen er omfordelt 
til SuperBrugsen og Netto på nærliggende placeringer samt til Lidl på Chr. Xs Vej i 
bymidten, og at en mindre del er flyttet ud af bymidten. Sport24 Outlet har 
overtaget faktas lokaler, men ALDIs lokaler står fortsat tomme. 

Selvom det vurderes, at Skagen bymidte har været robust over for de to 
butikslukninger, så vil det være en fordel, at ALDIs tidligere lokaler aktiveres. 
Etableres en ny discountbutik i lokalerne, vil der være et supermarked og to 
discountbutikker inden for ganske kort afstand, hvilket vil øge bymidtens 
attraktion som dagligvareindkøbssted overfor bl.a. Meny og REMA 1000 uden for 
bymidten. 

Der er mange eksempler på nye funktioner i bygninger, der har huset 
dagligvarebutikker. Mange steder er lokalerne fyldt ud med en genbrugsbutik 
ligesom det er tilfældet i f.eks. Sæby og Frederikshavn. Kæden Dansk, tidl. Dansk 
Outlet, som har været igennem en rebranding i 2023, er et eksempel på en kæde, 
der har placeret sig i tidl. dagligvarebutiksbygning flere steder i landet. Andre 
typiske eksempler er fitnesscentre og etniske fødevarebutikker. Normal og Wolt er 
andre eksempler. 

Turisterne i Skagen forventer kvalitet, og en dagligvarebutik i Skagen skal især i 
højsæsonen tilbyde høj kvalitet  og service og et godt udvalg af mad to go og 
convenience-varer. Et madmarked, der konceptuelt minder om den nyligt 
etablerede kæde Alma på Frederiksberg og i København eller Supermarco i 
Sydhavnen i København, vil passe godt ind i Skagen. 

5.2.3 Sivegade på Sankt Laurentii Vej 

Sankt Laurentii Vej i Skagen ligger i forlængelse af bykernen. På strækningen 
mellem Chr. Xs Vej og Mindestøtten nær Skagens Museum ligger der 34 
forretninger fordelt ligeligt på detailhandel og kundeorienteret service. Det svarer 
til 22 % af den samlede forretningsbestand i bymidten. Der er kun ét ledigt 
forretningslokale på strækningen. 

På Sankt Laurentii Vej i Skagen bymidte er der potentiale for at understøtte 
handelslivet gennem en ændret udformning af vejrummet. Det anbefales, at det 
undersøges nærmere, om Sankt Laurentii Vej på strækningen mellem Chr. Xs Vej 
og Mindestøtten kan omdannes til sivegade. Der er i forvejen grønne arealer, 
cykelsti, fortov, fodgængerovergange på strækningen. En tydeligere prioritering af 
de bløde trafikanter gennem f.eks. ensartet belægning fra facade til facade, 
begrønning og siddepladser med muligheder for udeservering og ophold samt 
bedre muligheder for vareudstilling vil skabe værdi for de kundeorienterede 
erhverv på strækningen og samtidig binde bykernen bedre sammen med 
attraktionerne Skagens Museum, Anchers Hus og vandtårnet. 

Handelsmæssige fordele ved omdannelse til sivegade skal afvejes ift. andre hensyn, 
herunder evt. trafikale konsekvenser. Der foreligger ingen trafiktælling for Sankt 
Laurentii Vej, men års- og julidøgntrafikken på Chr. Xs Vej umiddelbart vest for 
SuperBrugsen blev målt til hhv. ca. 4.870 og 7.170 i 2025. Chr. Xs Vej og Sankt 
Laurentii Vej er den primære trafikåre gennem Skagen og til Grenen. En 
nedprioritering af Sankt Laurentii Vej som trafikvej kan få trafikale konsekvenser. 
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Figur 5-8 Til venstre: Sankt Laurentii Vej set fra krydset ved Chr. Xs Vej. 

 Til højre: Butik med udendørs vareudstilling på Sankt Laurentii Vej. 

 

 

Figur 5-9 Algade i Brønderslev som sivegade. Andre eksempler på sivegader, der er under 

planlægning eller etablering, er f.eks. Lyngby Hovedgade og Adelgade i Skanderborg. 

5.3 Anbefalinger til Sæby bymidte 

I Sæby er der gennemgående høj 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 City Vest. Udkastet til midtbyplanen for Sæby indeholder forslag 
til forbedringer af p-forholdene. 
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Figur 5-10 Grad af tilfredshed med nøgleparametre for Sæby bymidte. 

 

Tabel 5-3 SWOT-analyse af Sæby bymidte. 

Styrker 

¶ Historisk og charmerende bykerne med 

hyggeligt gågademiljø 

¶ Centralt beliggende torv med mange 

arrangementer 

¶ Højt engagement blandt lokale aktører 

¶ SuperBrugsen med fiske- og ostebil som 

ankerfunktion 

¶ Busterminal tæt på bykernen 

¶ Hotel i gågaden 

Svagheder 

¶ Todelt bymidte med dårlig sammenhæng 

mellem dagligvarebutiksklyngen og den 

historiske bykerne 

¶ Stor konkurrence fra Frederikshavn, 

Aalborg og nethandlen 

¶ Historisk bykerne ï små lokaler og 

bevaringshensyn begrænser udvikling 

¶ Dårlig sammenhæng med havnen 

¶ Begrænset opland  

Muligheder 

¶ Slagterigrunden giver mulighed for 

byomdannelse og fortætning centralt i 

byen 

¶ Turisterne ved havnen ï lok dem til 

bymidten vha. f.eks. rabatvouchers eller 

òturisttogò om sommeren 

Trusler 

¶ Yderligere udbygninger i konkurrerende 

handelsbyer 

¶ Øget nethandel 

¶ Tidshorisont ved udvikling af 

Slagterigrunden 

¶ Manglende rollefordeling mellem bymidte 

og evt. nyt aflastningsområde 
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Figur 5-11 Indsatsområder i Sæby bymidte: 

1. Øget synergi mellem Sæby bykerne og havn 

2. Etablering af ny byfunktion på nordlig del af Slagterigrunden 

3. Sivegade på Søndergade mellem Algade og Krystalgade 

4. Styrkelse af sammenhæng mellem bykerne og City Vest 

5. Fysisk forskønnelse af busterminal og stationsområde 

5.3.1 Øget synergi mellem Sæby bykernen og havn 

Den historiske bykerne og Sæby Havn er selvstændige destinationer med 
forskellige funktioner. Hvis flere brugere og gæster kombinerer turen til havnen 
med en tur til bykernen, er der potentiale for øget omsætning i bykernens 
forretninger.  

At forbinde by og havn er en opgave som utallige byer har stået overfor. I Sæby 
bidrager Algades snoede forløb og det charmerede bymiljø med bl.a. kirken langs 
hermed, og den naturskønne rute langs åen heldigvis til at begrænse den oplevede 
afstand. 

Afstanden på ca. 800 m svarende til ca. 10 minutters gang fra havnen til 
Vestergade er imidlertid i handelsmæssig forstand lang og betyder, at der ikke kan 
opnås funktionel sammenhæng mellem de to områder. Den handelsmæssigt set 
lange afstand og det allerede charmerende og hyggelige bymiljø på ruten imellem 
de to områder vurderes at betyde, at evt. fysiske tiltag som f.eks. yderligere 
forskønnelse ikke vil få væsentlig effekt på synergien mellem de to områder. Det 
vurderes, at andre tiltag bør prioriteres højere. 
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Som beskrevet nærmere i bilag 1 anbefales det, at en evt. udbygning af 
detailhandlen på Sæby Havn begrænses til enkelte mindre butikker med maritim 
tilknytning for ikke at udvande handlen i bykernen og for at sikre, at besøgende på 
havnen skal tage turen til bykernen for shoppingoplevelser. 

5.3.2 Ny byfunktion på nordlig del af Slagterigrunden 

Byomdannelse af Slagterigrunden til f.eks. blandet byområde med bl.a. nye boliger 
kan bidrage til at øge det lokale kundegrundlag for bymidtens forretninger. 
Omdannelse af Slagterigrunden vil til en vis grad kunne binde bykernen bedre 
sammen med City Vest og Kulturøen, men det største potentiale ved en ny 
byfunktion i den nordlige del af Slagterigrunden vurderes at ligge i, at en sådan 
funktion kan øge kundestrømmen til bykernen og bykernens samlede udbud og 
attraktivitet.  

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

5.3.3 Sivegade på Søndergade mellem Algade og Krystalgade 

Søndergade er den væsentligste nord-sydgående trafikåre gennem bykernen og 
over åen. Vejen markerer bykernes østlige grænse og skaber med dens trafik og 
udformning en oplevet barriere mellem bykernen og forbindelsen videre til 
havnen ad Algade. På Søndergade på strækningen mellem kystmuseet nær 
vandmøllen og Vestergade ligger en håndfuld butikker omkring tre små og flotte 
brostensbelagte pladsdannelser. 

Det anbefales at undersøge nærmere, om der kan etableres en sivegade på nævnte 
strækning og evt. helt frem til p-pladsen og torvet på Krystalgade for at anspore 
rundgang. Sivegaden kan bidrage til en hyggeligere atmosfære, der understøtter 
oplevelsen af et sammenhængende historisk kødstandsmiljø. 

 

Eksempler på tiltag, der kan tilskynde brugerne af Sæby Havn til at besøge 
bykernens forretninger:  

¶ Skiltning og info:  Placer tydelig skiltning ved lystbådehavnen, som 
informerer om bykernens forretninger og den relativt korte afstand. En 
folder med de to ruter og en forretningsoversigt kan være nyttig. 

¶ Tilbud:  Organiser tilbud, der involverer begge steder. F.eks. rabatkuponer 
og pakkeløsninger til bykernens spisesteder og butikker eller billetter til 
øl- og vinsmagning i forretningerne, som fås ved overnatning i 
lystbådehavnen. 

¶ Personlig anbefaling:  Personale ved lystbådehavnen kan aktivt anbefale 
besøg til bestemte butikker eller spisesteder i bymidten. 

¶ Online tilstedeværelse:  Opdater lystbådehavnens hjemmeside og sociale 
medier med interessant indhold om bykernens aktiviteter og tilbud, og 
hvordan man nemt kan komme derhen fra havnen. 

¶ Turisttog:  Om sommeren kunne der indsættes et ȱturisttogȱ, der pendler 
mellem havnen og bykernen. Det vil øge bevidstheden om, at der også 
findes en bykerne eller havn, og er et godt tilbud til f.eks. børnefamilier. 
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5.3.4 Styrkelse af sammenhæng mellem bykerne og City Vest 

Kommuneplanens afgrænsning af Sæby bymidte omfatter den historiske bykerne 
samt City Vest og Kulturøen. De to områder er i praksis funktionelt adskilte. Bylivet 
i Sæby er yderligere opdelt i kraft af, at Sæby Havn, som rummer en række 
kundeorienterede funktioner og er den primære destination for mange besøgende, 
ligger handelsmæssigt set i lang afstand fra bykernen. 

City Vest og Kulturøen rummer tre store dagligvarebutikker, takeaway steder, 
skole, sundhedscenter, borgerservice, bibliotek mv. som gør, at mange væsentlige 
hverdagsfunktioner er samlet på ét sted uden for den egentlige bymidte. 

Det anbefales, at der arbejdes på bedre sammenhæng mellem bykernen og City 
Vest. Udkastet til Midtbyplanen for Sæby rummer en række anbefalinger hertil. 
Samtidig må det erkendes, at der er grænser for, i hvilken grad det vil være muligt 
at koble handlen i de to områder sammen. Det understreger dels behovet for 
tydelig rollefordeling mellem de to områder og peger samtidig på, at ressourcerne 
bedst udnyttes ved tiltag, der orienterer sig mere direkte mod bykernen.  

5.3.5 Fysisk forskønnelse af busterminal og stationsområde 

Stationspladsen, som man møder den, når man ankommer, fremstår gennemsnitlig 
og anonym, og giver ikke indtryk af en købstad eller en by i udvikling. Selve 
stationsbygningen, det gamle toldkammer, er flot, men skæmmes af en stor 
uoriginal svalegang, og ikke alle bygningens detaljer kommer længere til deres ret. 

En forskønnelse af stationsforpladsen kan styrke førstehåndsindtrykket af byen for 
rejsende, der ankommer med bus, og kan være del af en samlet indsats for at løfte 
området umiddelbart vest for bykernen. Det vurderes dog samtidig, at fysisk 
forskønnelse på mere centrale steder i bykernen bør have højere prioritet. En 
forskønnelse af stationspladsen kan med fordel samtænkes 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 dækker over markante fald i byerne Frederikshavn og 
Sæby, og kun et begrænset fald i oplandet til Skagen. 

6.1.1 Antal butikker  

Der er 410 butikker i Frederikshavn Kommune. 28 % er dagligvarebutikker, 23 % 
er beklædningsbutikker, 40 % er øvrige udvalgsvarebutikker og 9 % er butikker 
med særligt pladskrævende varegrupper (SPV). Sammenlignet med andre 
kommuner, har Frederikshavn Kommune flere butikker pr. indbygger og en høj 
andel af udvalgsvarebutikker, som skyldes den omfattende turisme, der er 
grobund for mange mindre specialbutikker. 

 

Butiksstrukturen i Frederikshavn Kommune er kendetegnet ved at være spredt på 
tre hovedbyer. Det klart største udbudspunkt er Frederikshavn med 182 butikker, 
heraf 94 i bymidten og 47 butikker i aflastningsområdet. Det næststørste udbud 
findes i Skagen, hvor der er 106 butikker, heraf 78 i bymidten. I Sæby er der 64 
butikker, hvoraf 41 butikker ligger i bymidten. Detailhandlen i de øvrige dele af 
kommunen er spredt med mellem 2-13 butikker i hver af de byer, der har butikker. 

Udover Frederikshavn, Skagen og Sæby findes der mindst én stor dagligvarebutik i 
otte byer. Det er byerne Strandby, Ålbæk, Østervrå, Elling, Gærum, Dybvad, Voerså 
og Hørby. I Østervrå findes der et supermarked, Meny, og en discountbutik, 
365discount, og i Ålbæk findes to discountbutikker i form af Rema 1000 og Spar. 
Dagligvarebutikker i de øvrige byer består af enkelte discountbutikker, brugsener 
eller købmandsbutikker. 

Metode og definition  
Butikkerne er kortlagt ved besigtigelse og internetopslag i april og maj 2025. 

Detailhandelsbutikker inddeles i hovedbrancher afhængig af hvilke 
varegrupper, der sælges fra butikken: 

¶ Dagligvarer er mad og andet til dagligt forbrug, som f.eks. blomster, 

håndkøbsmedicin og rengøringsartikler. 

¶ Beklædning er tøj og sko. 

¶ Øvrige udvalgsvarer er f.eks. elektronik, hårde hvidevarer og cykler. 

¶ Særligt pladskrævende varegrupper er f.eks. biler og byggematerialer. 
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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-
varer 

Beklæd-
ning 

Øvrige 
udvalgs-

varer 

SPV Udvalgs-
varer 
+ SPV 

I alt Andel (%) 

Frederikshavn bymidte 17 31 44 2 77 94 23 

Frederikshavn 
aflastningsområde 

9 3 26 9 38 47 11 

Frederikshavn i øvrigt 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 øvrigt 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 

Ålbæk 3 2 8 - 10 13 3 

Opland til Skagen i øvrigt 3 - - - - 3 1 

Opland til Skagen 29 35 55 3 93 122 30 

Sæby bymidte 13 12 15 1 28 41 10 

Sæby by 17 14 25 8 47 64 16 

Østervrå 5 1 2 - 3 8 2 

Opland til Sæby i øvrigt 6 2 1 3 6 12 3 

Opland til Sæby 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 49 butikker eller ca. 11 % siden 2018.  Det 
samlede fald dækker bl.a. over en væsentlig reduktion af butiksbestanden i 
Frederikshavn, Sæby og næsten status quo i Skagen. 

Det samlede fald på 11 % over en syvårig periode er i sig selv væsentligt, men 
dækker over en større udvikling i de enkelte byer og udbudspunkter. 

I oplandet Frederikshavn  er antallet butikker faldet med 28 butikker eller 12 %. 
Udviklingen dækker over et fald på 23 butikker eller 20 % i Frederikshavn 
bymidte og en vækst på 7 butikker eller 18 % i Frederikshavn aflastningsområde. I 
Frederikshavn i øvrigt og oplandet til Frederikshavn i øvrigt er antallet butikker 
faldet med hhv. 7 og 5 butikker, svarende til hhv. 15 % og 19 %. 

I 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 dækker over et fald i antal dagligvarebutikker på 9 
butikker eller 31 %, et fald i antal beklædningsbutikker på 5 butikker eller 14 %, 
og en vækst på 9 øvrige udvalgsvarebutikker, svarende til 16 %. 
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I Ålbæk er der nu 13 butikker, som svarer til et fald på to butikker siden 2018. 
Butiksudbuddet i Ålbæk består af 3 dagligvarebutikker, som er to discountbutikker 
og et apotek, samt 10 udvalgsvarebutikker. 

I oplandet Sæby et der registreret det forholdsvis største fald i antal butikker på 
16 %, svarende til 16 butikker. Antallet af butikker i Sæby bymidte er faldet med 9 
butikker eller 18 %. I Sæby by i øvrigt er der lukket yderligere to butikker siden 
2018, mens der i oplandet i øvrigt er blevet 5 færre butikker eller 20 %. Oplandet i 
øvrigt er præget af udviklingen i Dybvad, som har mistet en del butikker siden 
2018. I oplandet Sæby har der været et markant fald i antal beklædningsbutikker 
på 7 butikker eller 41 %. 

I Østervrå er der nu 8 butikker, som er en færre sammenlignet med 2018. 
Butiksudbuddet i Østervrå består af 5 dagligvarebutikker og 3 
udvalgsvarebutikker. Især dagligvareudbuddet med et supermarked, en 
discountbutik, en bager, et apotek og en blomsterbutik er betydelige større end 
hvad byer med samme størrelse typisk har. Det skyldes bl.a. beliggenheden i 
kanten af kommunen, som gør, at oplandet rækker en del inde i Hjørring og 
Brønderslev Kommune. 

Generelt er der er især blevet færre dagligvare- og beklædningsbutikker i 
Frederikshavn Kommune. Antallet af øvrige udvalgsvarebutikker har oplevet et 
begrænset fald, mens antallet af butikker med SPV er uændret. Udviklingen 
afspejler de generelle tendenser i dansk detailhandel, hvor mindre 
dagligvarebutikker og mindre specialdagligvarebutikker er udfordrede og bliver 
erstattet af færre, men større butikker. Derudover er den fysiske detailhandel med 
beklædning presset af især nethandlen. Endeligt har den demografiske udvikling i 
Frederikshavn Kommune stor betydning for detailhandlen. Indbyggertallet er 
faldende, og der er blevet flere ældre i Frederikshavn Kommune. Dette stiller 
ændrede krav til detailhandlen, og det faldende indbyggertal gør det endnu 
sværere for detailhandlen at opnå tilstrækkelig omsætning året rundt. 

På landsplan er der også sket et fald i antallet af butikker i perioden 2018-2025, 
som på trods af en robust dansk økonomi har været kendetegnet ved en serie af 
kriser, der har påvirket detailhandlen, herunder nedlukninger under corona, 
efterdønninger af corona, energi- og inflationskrise, krig i Europa og først et 
stigende, men sidenhen faldende renteniveau. Både faldet i antallet af butikker i 
Frederikshavn Kommune som helhed og i Frederikshavn har været større 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 udgør en stadig større del af det kommercielle 
byliv, herunder i bymidterne, hvor de sammen med detailhandlen bidrager til det 
samlede udbud. Serviceerhvervene udgøres af forskellige brancher og består bl.a. 
af funktioner, hvor et besøg oftest er planlagt og har karakter af gøremål, som f.eks. 
banker og ejendomsmæglere. En del af serviceerhvervene er offentligt-private 
funktioner som læger, biblioteker og kulturinstitutioner, der i mindre grad 
fungerer kommercielt, og som ikke altid har helt så aktive facader som f.eks. 
butikker . Og endeligt består serviceerhvervene af funktioner, som restaurationer, 
caféer, frisører og lignende, der i højere grad fungerer under samme vilkår som 
detailhandlen, og hvor et besøg er mere lystbetonet. Serviceerhvervene bidrager i 
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forskellig grad med kundestrøm og er i forskellig grad publikumsorienterede, men 
bidrager alle til det samlede udbuds bredde og dybde. 

Der er 237 kundeorienterede serviceerhverv i Frederikshavn, Skagen og Sæby 
bymidte tilsammen. Der er således flere kundeorienterede serviceerhverv end 
butikker i de tre bymidter . 

 
 

Tabel 6-2 Antal kundeorienterede serviceerhverv i maj 2025. 

 Restau-
ration 

Personlig 
pleje 

Bank og 
ejendoms-

mægler 

Kultur og 
fritid 

Sundhed Overnat-
ningssted 

Andet I alt 

Frederikshavn bymidte 47 31 13 3 13 7 3 117 

Skagen bymidte 40 7 9 9 3 7 2 77 

Sæby bymidte 13 6 7 2 10 1 4 43 

 

6.1.4 Udvikling i antal kundeorienterede serviceerhverv 

Bymidterne bliver mere blandede, og mens andelen af funktioner, der udgøres af 
detailhandelsbutikker, generelt er faldende i bymidterne, stiger andelen af 
funktioner, der udgøres af kundeorienterede serviceerhverv. Udviklingen er drevet 
af ændrede forbrugsmønstre, herunder øget nethandel og udespisning, som 
medfører, at serviceerhvervene får større betydning for bylivet i bl.a. bymidterne. 

Ligesom antallet af butikker er antallet af kundeorienterede serviceerhverv i de tre 
bymidter faldet siden 2018. Antallet af kundeorienterede serviceerhverv faldet 
med 21 funktioner eller 8 %. Udviklingen dækker over forskelle i byerne og 
hovedbrancherne. Det største fald er registreret i Frederikshavn bymidte, der har 
mistet 26 kundeorienterede serviceerhverv siden 2018, herunder 7 restaurationer. 
Sæby har oplevet en mindre tilbagegang på 3 funktioner, mens Skagen har fået 8 
yderligere kundeorienterede serviceerhverv. 

I Frederikshavn bymidte er der med en andel på 55 % en lille overvægt af 
kundeorienterede serviceerhverv ift. butikker. I Skagen bymidte er fordelingen 
mellem detailhandel og kundeorienterede serviceerhverv ligeligt fordelt, og i Sæby 
bymidte er der også stort set balance. 

Mens andelene i Frederikshavn bymidte er på samme niveau som i 2018, så er der 
sket en mindre forskydning på 3 %-point i Skagen og Sæby bymidte hen mod en 
højere andel af kundeorienterede serviceerhverv. 
 

Metode og definition  
Kundeorienterede serviceerhverv i stueetagen i de tre bymidter er kortlagt ved 
besigtigelse i maj 2025 og inddelt i følgende hovedbrancher: 

¶ Restauration: Pizzeria, café, bar, takeaway-steder o. lign. 
¶ Overnatningssteder: Hotel, vandrehjem, feriecenter o. lign. 
¶ Bank og ejendomsmægler o. lign. 
¶ Personlig pleje: Frisør, skønhedsklinik o. lign. 
¶ Kultur og fritid: Bibliotek, museum, fitnesscenter o. lign. 
¶ Sundhed: Læger, tandlæger, terapeuter, alternative behandlere o. lign. 
¶ Andet: Andre udadvendte byfunktioner. 
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Figur 6-4 Udvikling i antal kundeorienterede serviceerhverv fra februar 2018 til maj 2025. 

 

6.1.5 Tomme lokaler 

I de tre bymidter er der tilsammen kortlagt 58 tomme lokaler. Til sammenligning 
er der 213 butikker og 237 kundeorienterede serviceerhverv i de tre bymidter. Der 
er markant forskel i antallet af tomme lokaler mellem byerne, og den måde, som de 
tomme lokaler fylder på i gadebilledet. 

 

I Frederikshavn bymidte  er der kortlagt 38 tomme lokaler. Det skal bemærkes, at 
Frederikshavn bymidte er den geografisk klart største af de tre bymidter. 
Tomgangen er 15 %. Det er 1 %-point mere end i 2018, men i absolutte tal er der 
nu 6 færre tomme lokaler i Frederikshavn bymidte. Udviklingen skal ses i lyset af, 
at der er hhv. 23 butikker og 26 kundeorienterede serviceerhverv færre i 
Frederikshavn bymidte. Nogle af lokalerne, der tidligere var anvendt til 
kundeorienterede funktioner, anvendes nu til andre formål og indgår således ikke 
længere i opgørelsen. 

I Skagen bymidte  er der kortlagt 7 tomme lokaler, svarende til en tomgang på kun 
4 %, som er meget lavt set ift. landsgennemsnittet. Af de syv tomme lokaler ligger 
kun to i gågaden. Siden 2018 er antallet tomme lokaler faldet med 10, svarende til 
en tilbagegang i tomgangen på 6 %-point. Sandsynligvis har 
kortlægningstidspunktet en vis indflydelse på tallene, da der i denne analyse blev 
kortlagt i april og maj, dvs. lige op ad turistsæsonen, mens der i 2018-analysen blev 
kortlagt i november 2017, dvs. uden for turistsæsonen. 
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Metode og definition  
De tomme lokaler er kortlagt ved besigtigelse af Frederikshavn, Skagen og 
Sæby bymidte i april og maj 2025. Der er tale om et øjebliksbillede. 

Sæsonlukkede enheder indgår så vidt muligt ikke i opgørelsen. 

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

Tomgangen defineres som antallet af tomme lokaler ift. det samlede antal 
forretningslokaler, dvs. ift. antal butikker, kundeorienterede serviceerhverv og 
tomme lokaler sammenlagt. 
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I Sæby bymidte er der kortlagt 13 tomme lokaler, svarende til en tomgang på 
13 %. Siden 2018 er antallet tomme lokaler vokset med to og tomgangen er steget 
med 3 %-point.    
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6.2 Kædeforhold 

Der er en høj andel af uafhængige butikker i Frederikshavn 
Kommune. Det bidrager til unikke handelsmiljøer med lokal 
forankring, som adskiller sig fra de større regionale udbudspunkter, 
hvor der er højere kædeandel. Mere end halvdelen af butikkerne i 
Frederikshavn Kommune er udenfor kædesamarbejde, hvilket svarer 
til kædeandelen i 2018. 

 

6.2.1 Kædeforhold 

På landsplan er andelen af butikker inden for kædesamarbejde steget over en 
længere årrække, og andelen forventes fortsat at stige. Kædebutikkerne er 
velkendte blandt forbrugerne, appellerer til en bred kundegruppe og tiltrækker 
ofte kunder fra et stort opland. Det skyldes bl.a. at kædebutikkerne ofte har et stort 
udvalg, landsdækkende bytteordninger og egen netbutik. Andelen af kædebutikker 
er derfor generelt et udtryk for et butiksområdes styrke og oplandseffekt. 

De selvstændige detailhandlere er ofte bedre til at tilpasse butikken til den lokale 
efterspørgsel og bidrager til at give et butiksområde særlig karakter og egen 
identitet. Det er derfor vigtigt for en handelsby og især en bymidte, at de centralt 
styrede og forholdsvist ensartede kædebutikker suppleres af butikker uden for 
kædesamarbejde, som bidrager med variation og særlige oplevelser. 

 

Figur 6-5  Kædeforhold i detailhandel i maj 2025. 
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Definition  
Kædebutikker  er del af kapitalkæder, frivillige kæder og franchisekæder med 
mindst fire butikker . 

¶ Kapitalkæder: Samme person eller selskab ejer flere butikker . 

¶ Frivillige kæder: Detailhandlere i samme branche har et organiseret 
samarbejde om indkøb eller markedsføring.  

¶ Franchisekæder: Franchisegiver stiller mod royalties et koncept til 
rådighed for franchisetager. Franchisegiver udstikker retningslinjer for 
indretning, indkøb, markedsføring, mv. Franchisetager varetager drift. 
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Kædeandelen i Frederikshavn Kommune er 46 %, hvilket dækker over geografiske 
forskelle, se figur 6-4, og forskelle mellem brancherne, se figur 6-5. I oplandet til 
Frederikshavn er kædeandelen højst, hvilket i høj grad skyldes aflastningsområdet 
ved Hjørringvej, som er præget af en meget høj kædeandel. I oplandet til Skagen og 
Sæby er næsten to ud af tre butikker uden for kædesamarbejde. Det skal ses i lyset 
af, at både Skagen og Sæby er byer hvor handelslivet har tilpasset sig den megen 
turisme. Turisterne efterspørger lokale og unikke butikker og butiksoplevelser, og 
i mindre grad kædebutikker, som de kender hjemmefra. 

Kædeandelen er væsentligt højere inden for dagligvarer end udvalgsvarer; 58 % af 
dagligvarebutikkerne er del af en kæde, mens det kun er 41 % af 
udvalgsvarebutikkerne. Det skyldes bl.a., at en væsentlig del af 
dagligvarebutikkerne udgøres af store dagligvarebutikker i form af brugser, 
købmandsbutikker, discountbutikker, supermarkeder og et varehus, der alle er del 
af kæder. 

 

Figur 6-6 Kædeforhold i hovedbrancherne i maj 2025. 

Den lave kædeandel inden for udvalgsvarer i Frederikshavn Kommune er også bl.a. 
udtryk for, at der i kommunen ikke er et butikscenter, hvor butikkerne typisk 
udgøres af kapital- eller franchisekæder, og at kommunens detailhandel er præget 
af den omfattende turisme. Især i Skagen er der et helt særligt detailhandelsmiljø 
med mange unikke butikker inden for beklædning, kunsthåndværk og gallerier, 
som er drevet af kreative mennesker og som ikke presses i generaliserede 
kædekoncepter. 

6.2.2 Udvikling i kædeforhold i detailhandel 

Kædeandelen i Frederikshavn Kommune ligger i dag på samme niveau som i 2018. 
Den samlet set uændrede kædeandel dækker dog over en øget kædeandel i 
oplandet Frederikshavn og en faldende kædeandel i oplandet Sæby. I oplandet 
Skagen er kædeandelen stort set uændret ift. 2018. I oplandet Frederikshavn er 
det udbygningen i aflastningsområdet og faldet i butiksbestanden i bymidten, der 
har bidraget til den øgede kædeandel. I aflastningsområdet er bl.a. BigDollar, 
Elgiganten, Kirppu, Løvbjerg og Normal åbnet siden seneste detailhandelsanalyse. I 
Sæby er kædeandelen faldet siden 2018, og det skyldes bl.a. lukningen af flere 
beklædningsbutikker inden for kædesamarbejde, som f.eks. Mr., samt lukningen af 
ALDI og 365discount.  
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