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Indledning til analyseafsnittet
Detailhandelsanalysen for Lolland Kommune delt i to dokumenter:

e enresumerapport som opsamler og praesenterer resultatet af analysen.
e en analyserapport som redeggr for analysen i detaljer

Dette dokument er Baggrundsrapport og kortlaegger butikkernes omsaetning, areal, beliggenhed,
befolkningens befolkningsprognose og forbrugspotentiale, samt den samlede handelsbalance.
Analysen indeholder ogsa vurderinger baseret pa den gkonomiske og strukturelle udvikling i
kommunen de kommende 12 ar.

Formalet med detailhandelsanalysen er:

e At fa status pa detailhandelen i Lolland kommune

e At afdeekke de nuveerende og fremtidige forhold i detailhandelsstrukturen

e At beskrive konkurrencesituationen med bl.a. Nykgbing F.

e Fastsla afgraensningerne i Maribo og Nakskov

e Give et overblik over dagligvarebutikker i forbindelse med boligerne pa Blaesenborg Allé og
Afkgrsel 48

e At afdaekke arealudvikling af dagligvarehandel

Rammerne for detailhandlen i Lolland Kommune.

Der er sket store @ndringer i samfundet siden den seneste detailhandelsanalyse fra 2017. Som en
konsekvens af Covid 19, er der f.eks. sket eendringer i indkgbs- og handelsmgnstrene bade lokalt
som nationalt. Derudover har der vaeret store sendringer i turismen i forbindelsen med Covid 19,
som har haft stor betydning i Lolland Kommune. Fgrst oplevede turismen i Lolland Kommune en stor
nedgang i udenlandske turister, mens indenlands rejser og kgb af fritidsboliger har oplevet en gget
interesse blandt danskerne. Samlet set er der sket en betydelig stigning i antallet af overnatninger i
perioden.

Butikkerne bliver generelt faerre og stgrre, og samtidigt ses en forsat stigning i e-handel frem til
2022. Som noget nyt er selvbetjente butikker blevet introduceret, og det kan vaere med til at sikre en
vis lokal butiksservice. Disse tendenser udfordrer forsat den eksisterende detailhandel i Lolland
Kommune.

Invasionen af Ukraine har resulteret i gkonomisk usikkerhed og i at mange millioner ukrainere er
drevet pa flugt bl.a. til Lolland Kommune, som har taget imod en lille gruppe i 2022, dog uden det
har vaesentlig betydning for befolkningsudviklingen.

Byggeriet af Femern-Bzaelt forbindelsen er i de sidste par ar kommet i gang, og det kommer til at
praege Lollands udviklings- og veekstmuligheder samt turismen de kommende ar. Turismen
understgttes bade af initiativet “Nakskov 2030” og af projektet “Lollands Sydkyst”. Den fremtidige
udvikling af detailhandlen i Lolland Kommune vil forsat vaere praeget af konkurrencen fra Nykgbing i
Gulborgsund Kommune.

Af mere lokale aendringer i rammebetingelserne er abningen af BILTEMA i Nykgbing F. til julehandlen
i 2023. Selv om Biltema er et koncept, der i udgangspunktet er orienteret mod bilsortiment, har
butikskonceptet en lang raekke produkter, der er i direkte konkurrence med udvalgsvarebutikker i
byerne pa Lolland.




Forudseetning for analysen

Opland afgraensning

Oplandene i denne analyse er magen til de oplande, der blev anvendt i analysen i 2017. Dette er
gjort for at kunne sammenligne udviklingen historisk. Af kortet i Figur X kan ses afgransningen af
oplandene.

Figur 1 afgraensning af analyseomrdder i Lolland Kommune

Inden for oplandene er nedenstdende husstande.

Tabel 1 Af tabellen fremgdr at det samlede husstandstal som forventet er faldet, men der er pga. &ndringer i optzellingen
sket en forskydning imellem Nakskov og Landdistrikterne.

2017 2023

Nakskov | 8709 7.081

Maribo | 3.772 3.363
R@dby-udviklingsomréde ‘ 2.959 2.634
Landdistrikterne | 6270 8.300

Borgerne i Lolland Kommune har generelt en lavere indkomst sammenlignet med andre kommuner,
og det beregnede gennemsnitlige husstandsforbrug af varegrupperne har en forbrugskvote pa 79 % i
forhold til landsgennemsnittet. Det er dog en forudsaetning at borgerne i Lolland Kommune pa trods
af deres lavere indkomst bruger lige sa mange penge pa dagligvarer, som borgere i gennemsnit pa
landsplan. Eftersom forbrugsandelen for dagligvarer saledes ligger over den samlede forbrugsandel,
betyder det, at andelen forbrugt pa andre varegrupper er korrigeret og som ligger lavere i Lolland
Kommune, sammenlignet med resten af landet.

| denne analyse er to nye “varegrupper ” valgt inkluderet ; personlig service (Frisgrer, skgnhedssalon
mm.) og mad service (Restauranter, caféer, take away mm.). Derudover er udvalgsvarer blevet delt
op i beklaedning og resterende udvalgsvarer. Varegruppen Seerlig pladskraevende udvalgsvarer (SPU)
er nu ogsa inkluderet i analysen af Rgdby-udviklingsomraderne og Landdistrikterne. Dette er muligt,
fordi der kan indhentes mere praecise tal hvilket giver bedre mulighed for at se betydningen af
aktiviteter i de enkelte oplande.




Detailhandelsstrukturen i Lolland Kommune

Detailhandelsstrukturen i Lolland Kommune bestar af hovedbyerne Nakskov og Maribo, der hver
har bymidter, bydelscentre og lokalcentre. Oplandslandsbyen Rgdby, som er centralt placerede i
udviklingsomradet Holeby-Rgdby-Rgdbyhavn, har en udlagt bymidte.

Den resterende detailhandelsstruktur i Lolland Kommune bestar af lokalcentre og enkeltstaende
butikker.

Detailhandel i Nakskov

Detailhandelsstrukturen

Som udgangspunkt er Nakskov by egentlig ikke stor nok til at kunne understgtte sa godt et udbud af
butikker, som der faktisk er. Med et fald i befolkningstallet i selve Nakskov pa ca. 500 indbyggere
siden 2017, bor der nu ca. 12.500 i Nakskov by, men omsaetningen har alligevel formaet at vokse
inden for alle varekategorier.

Detailhandelsstrukturen i Nakskov er velfungerende, fordi dagligvarebutikkerne ligger taet op ad
udvalgsvarebutikkerne, hvorved de kan drage nytte af hinanden. Denne vellykkede struktur og det
relativt store udbud tyder pa at Nakskov har tiltrukket en del af kunderne fra f.eks. Maribo.

Figur 2 Butikker i Nakskov. Dagligvare (mgrkebla), Udvalgsvare (lysebld), Pladskraevende (cirkel), Personlig Service (gul) og
Madservice (Rgd)

Antal butikker

| Nakskov har det siden detailhandelsanalyse i 2017 vaeret en a&ndring for de sammenlignelige
butikker fra 112 til 93 butikker. | kategorierne “Mad Service” og “Personlig Service” findes 65
enheder. Antallet af dagligvarebutikker er uaendret, og udggr stadig 27. Stgrstedelen af faldet i




antallet af butikker, findes i antallet af udvalgsvarebutikker. Saerlig pladskraevende
udvalgsvarebutikker er den eneste kategori i fremgang, som er steget med 2 butikker, fra 15 til 17.

Antal butikker 2017-2023 fordelt pG brancher
Tabel 2 Viser antal butikker i Nakskov i tidsperioden 2017-2023, samt a&ndringen heraf.

Nakskov 2017 Nakskov 2023 4ndring 2017-2023

Dagligvarer 27 27 0

Udvalgsvarer 70 30 (49)" 21

Pladskraevende 15 17 +2

Beklaedning NY 19 NY

Mad Service NY 33 NY

Personlig Service | NY 32 NY
Bruttoetageareal

Uden at regne med tomme lokaler og ikke relevante butikker er det en reduktion af etageareal i
Nakskov fra 78.276 til 71.610 m?. Det er kun dagligvarebutikkerne, der har haft en lille vaekst pd
1.295 m2. Dette skyldes hovedsageligt udvidelsen af 365 Discount.

Bruttoetageareal

Tabel 3 Viser bruttoetageareal i Nakskov i tidsperioden 2017-2023.

Dagligvarer
Udvalgsvarer
Pladskreevende
Detailhandel samlet
Mad Service
Personlig Service

Tomt

M2 2023 | 18.684 18.877 25179 62740 420 1.420 7.044
M2 2017 | 17389 26.858 34.029 78276 NY NY

Omseaetning

Omsaetningen for dagligvarer har i 2022 veeret pa 682 mio. kr., hvilket er
en stigning pa 132 mio. kr. fra 2017. Udvalgsvarer har samlet haft en
vaekst pa 24 mio. kr., selvom der har vaeret et markant fald i antallet af
butikker. Det tyder derfor pa at de udvalgsvarebutikker som er faldet fra,
ikke har bidraget med saerlig meget omsaetning. Pladskraevende har
oplevet en vaekst pa ca. 62 mio. kr. Samlet har der vaeret en vaekst pa 218
mio. kr. pa tvaers af de sammenlignelige kategorier fra sidste analyse.

* Antallet af udvalgsvare- og bekleedningsbutikker er summeret for korrekt sammenligningsgrundlag
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Omsaetning 2017-2022 fordelt pa brancher (2022-priser)

Tabel 4 Viser omsaetningen i Nakskov i tidsperioden 2017-2022, samt aendringen heraf.

Mio. kr. Nakskov 2017 Nakskov 2022 Andring 2017-2022
Dagligvarer 550 682 +132

Udvalgsvarer 249 190 (273)° +24
Pladskraevende 239 301 +62

Beklaedning NY 83 NY

Mad Service NY 55 NY

Personlig Service NY 20 NY

Total 1038 1330 (1256)" +218

En vigtig observation i omsaetningstallene er at omsaetningen i madservice og personlig service til
sammen kun lige nar op pa omsaetningen i bekladning. Det skal ses i forhold til at beklaedning kun
udggr knapt 30% af den samlede omsaetning i udvalgsvare. De to tal tilsammen er en indikation pa at
i Nakskov sandsynligvis er et potentiale for at udvikle seerligt madservice.

Opland

Nakskov har den fordel, at byen ligger relativt isoleret, med Nykgbing F. som naermeste reelle
konkurrent. Det resulterer i at byen har en staerk tiltreekningskreaeft lokalt, fordi man ikke finder
samme udvalg andetsteds i Lolland Kommune. Med en tilbagegang i Maribo tyder det pa, at Nakskov
har overtaget nogle af kunderne fra oplandet til Maribo. Dette gaelder for alle tre detailhandels
varekategorier.

* Omsaetning for Udvalgsvare- og bekleedningsbutikker er summeret for korrekt sammenligningsgrundlag
" Omsaetningsaendring fra 2017-2022 i sammenlignelige kategorier
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Figur 3 Kort over opland til Detailhandel for Nakskov. Farvekode for Dagligvare (bld), Udvalgsvare (gul) og Seerlig
pladskraevende udvalgsvare (rad).

Samlet status for Nakskov

Nakskov har som helhed haft fremgang, med en omsaetningsstigning pa 218 mio. kr. i detailhandlen.
De tiltag som har vaeret anvendt til at udvikle bymidten, ser ud til at have virket positivt pa den del af
detailhandlen, der er veletableret. Dette tyder pa at Nakskovs gunstige udvikling kan fastholdes.

Den gode udvikling er sket pa trods faldende indbyggertal i Nakskov by og omegn. Et faldende
indbyggertal burde ellers betyde at forbruget ogsa falder, og dermed omsaetningen i butikkerne.

Analysen viser en vaekst i omsaetningen, som delvist kan begrundes i en stor vaekst i turismen pa
Lolland siden covid-19 nedlukningerne.

Detailhandel i Maribo

Detailhandelsstrukturen

Den negative tendens, som blev beskrevet i sidste analyse, fortsaetter for Maribos bymidte. Mange
lokaler star tomme. Det er ikke ualmindeligt, at en gagade mister sine butikker. Nar det sker, sker
det i normalt enderne, mens den centrale del kan fastholdes. | Maribo betyder placeringen af
Lollandcenteret og placering af de gvrige dagligvarebutikker vest for bymidten ved Brovej at det
netop er enderne af gagaden, der klarer sig bedst. De steerkeste og mest attraktive butiksgrupper er
saledes Lollandcenteret i den gstlige ende af @stergade, og en gruppe tgjbutikker i den vestlige ende
af Vestergade. Gagaden i Maribo opleves derfor som to adskilte butiksomrader.



Figur 4 Butikker i Maribo. Dagligvare (mgrkebld), Udvalgsvare (lysebld), Pladskraevende (cirkel), Personlig Service (gul) og
Madservice (Rgd)

Antal butikker
For Maribo er antallet af detailhandelsbutikker faldet i alle varekategorier. Dagligvarebutikker har
oplevet en reduktion pa 4 butikker, mens udvalgsvarer samlet er faldet med 7 butikker.

| analysen fra 2017, var pladskraevende varegrupper fra Rgdby inkluderet i tallene for Maribo. Derfor
fremgar tilbagegangen i denne kategori noget stgrre end hvad den i realiteten har veeret . For Saerlig
pladskraevende butikker er 5 butikker i opggrelsen nu en del af Rgdby-omradet. Dermed er den
faktiske aendring for Maribo et fald pa 7 butikker fra 17 i 2017 til 10 2023.

Antal butikker 2017-2023 fordelt pa brancher
Tabel 5 Viser antal butikker i Maribo i tidsperioden 2017-2023, samt &ndringen heraf.

Maribo 2017 Maribo 2023 Z&ndring 2017-2023
Dagligvarer 24 20 -4
Udvalgsvarer 51 28 (44)" -7
Pladskraevende 22 (17)° 10 -12 (-7)
Beklaedning NY 16 NY
Detailhandel totalt 97 (92)* 74 -23 (-18)
Mad Service NY 13 NY
Personlig Service NY 24 NY

* Antallet af udvalgsvare- og bekleedningsbutikker er summeret for korrekt sammenligningsgrundlag
¥ 5 af de 22 ligger i Rpdby
*5 af de 97 ligger i Rpdby
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Bruttoetageareal

Det samlede butiksareal er kun faldet en smule i Maribo. Dette skyldes konkret, at der i kanten af
Maribo er abnet enkelte detailhandelskoncepter, som ligger i grazonen mellem at vaere detailhandel
eller stadepladser eller f.eks. brancheglidning fra showroom til butik.

Bruttoetageareal

Tabel 6 Viser bruttoetageareal i Maribo i tidsperioden 2017-2023.

DAGLIGVARER
UDVALGSVARER
PLADSKRAVENDE
DETAILHANEL SAMLET
MAD SERVICE
PERSONLIG SERVICE

TOMT

M? 2023 ‘11.781 15.825 20.257 47.863 710 1.660 5.141
M?2017 ‘12.128 12.130 25.529 49.787 NY NY

Dette har givet en samlet stigning i arealet til udvalgsvarer, som saledes slgrer at der udover denne
udvikling er en markant tilbagegang i Maribo i forhold til den samlede detailhandel i byen.

Omsaetning

Ligesom de ovenstaende afsnit, bekraefter omsaetningstal for 2022 ogsa en stgrre tilbagegang for
Maribo.

Omsaetningen for dagligvarer har taget et stort dyk pa -83 mio. kr. Forklaringen skal findes i
udviklingen af de gvrige omrader, hvor seerligt Redby og Landomraderne har trukket omsaetning fra
Maribo.

Omsaetningen i udvalgsvarer, inklusiv beklaedning, er faldet med 25 mio. kr. Samme tendens findes i
pladskraevende, som er faldet med 40 mio. kr. siden 2017. Arsagen til denne udvikling er
sandsynligvis at kunderne har tendens til at kgre til enten Nykgbing F. eller Nakskov, hvor
omszetningen inden for de to kategorier er steget.

Omsaetningen for saerlig pladskraevende udvalgsvare i Rgdby indgar i tallene fra 2017 analysen.
Derfor er Rgdbys omsaetning ogsa medtaget i denne analyse, for at sikre et korrekt
sammenligningsgrundlag. Omsaetningen for pladskraevende udggr hhv. 123 mio. kr. i Maribo og 85
mio. kr. i Rgdby i 2022.

Dermed er alle tre kategorier fra sidste analyse faldet med i alt -148 mio. kr.
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Omsaetning 2017-2022 fordelt pa brancher (2022-priser)

Tabel 7 Viser omsaetningen i Maribo i tidsperioden 2017-2022, samt aendringen heraf.

Mio. kr. Maribo 2017 Maribo 2022 Andring 2017-2022
Dagligvarer 480 397 -83

Udvalgsvarer 183 128 (158)° -25

Pladskraevende 248 123 (208)" -40

Beklaedning NY 30 NY

Mad Service NY 57 NY

Personlig Service NY 15 NY

Total 911 751 (763)* -148

Opland

Oplandet for de forskellige varekategorier, har forskellige stgrrelser og former. Ved analyse af disse,
kan det ses at oplandet for dagligvarer, er blevet mindre i takt med at Maribo er blevet mindre
konkurrencedygtig. Det betyder dagligvarehandlen mister omsaetning til de tre resterende omrader.

For udvalgsvarer samt szerlig pladskraevende udvalgsvarer har tendensen veaeret at kunderne oftere
veelger at kgrer til Nakskov eller Nykgbing F., i takt med at udvalget er blevet svagere. Dette er en
konsekvens af at udvalget i Nakskov og saerligt i Nykgbing F er betydeligt stgrre end i Maribo. Da
Maribo er afhaengig af et opland der er st@rre end selve byen har borgerne en tendens til at kgre til
Nakskov eller Nykgbing F, nar de alligevel er pa ve;j.

* Omsaetning for Udvalgsvare- og bekleedningsbutikker er summeret for korrekt sammenligningsgrundlag
" Inklusiv omsaetning fra Pladskraevende Rgdby for korrekt sammenligningsgrundlag
* Omsaetningseendring fra 2017-2022 i sammenlignelige kategorier

11




Figur 5 Kort over opland til Detailhandel for Maribo. Farvekode for Dagligvare (bld), Udvalgsvare (gul) og Seerlig
pladskraevende udvalgsvare (rad).

Samlet status for Maribo

Det samlede billede af Maribo er negativt og vaesentligt vaerre end sidste analyse. Maribo er inde i
en nedadgaende udvikling, som tilsyneladende kan tilskrives en selvforsteerkende negativ virkning af
faldende omsaetning, mindre udbud, faerre kunder, osv. Byen oplever saledes en markant
tilbagegang i samtlige varekategorier, hvilket tyder pa at byens konkurrencemaessige position i sin
helhed er blevet svaekket yderligere. Hvor Maribo senest blev anset som at vaere god til at holde fast
i den lokale omsaetning, har det faldene udbud af butikker svaekket denne styrke.
Udvalgsvarehandlen i den historiske bymidte er stort set reduceret til et helt lokalt orienteret udbud.

Med dagligvarer som den markant stgrste varekategori, bidrager denne ikke synderligt til bymidtens
trivsel. Med et yderligere fald i udvalgsvarer, svaekkes den allerede hardt ramte bymidte sa meget, at
det nu tilsyneladende ogsa smitter af pa dagligvarehandlen.

Maribo star sdledes i en meget svaer situation, og der er behov for en indsats, der sikrer en entydig
strategisk retning pa udviklingen af byens detailhandel og servicetilbud i gvrigt.

Detailhandel i Rgdby-omradet

Detailhandelsstrukturen

Det omrade der i denne analyse omtales som Rgdby-omradet, inkluderer Rgdby, Redbyhavn samt
Holeby, og er dermed i overensstemmelse med det omrade, som i Kommuneplanen omtales som
”Udviklingsomradet”.
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Figur 6 Butikker i Redby-omrddet. Dagligvare (ma@rkebld), Udvalgsvare (lysebld), Pladskraevende (cirkel), Personlig Service
(gul) og Madservice (Rgd)

| planlaegningsmaessig henseende indeholder Rgdbyomradet en bymidte i Redby, et lokalcenter i
Redbyhavn og Holeby, samt en raekke muligheder for enkeltstdende butikker. Detailhandlen er dog
spredt i Redbyomradet og domineres af enkelte dagligvarebutikker i hhv. Redby og Rgdbyhavn.

Antal butikker

Det samlede antal butikker er faldet med -10 i analyseperioden. Dette sker ved et fald pa 3 i antallet
af dagligvarebutikker, og et fald pa 7 for udvalgsvarer. Det betyder at antallet af udvalgsvarebutikker
er halverer siden 2017. Trods en tilbagegang for dagligvarebutikker er omsaetningen steget, hvilket
betyder at de dominerende dagligvarebutikker har gget deres omsaetning mere end den omsatning,
der er forsvundet i de butikker, som er lukket.

Antal butikker 2017-2023 fordelt pG brancher
Tabel 8 Viser antal butikker i Rgdby i tidsperioden 2017-2023, samt aendringen heraf.

Redby 2017 Redby 2023 Zndring 2017-2023
Dagligvarer 17 14 -3
Udvalgsvarer 14 7 -7
Pladskraevende NY (5) 4 NY (-1)
Beklaedning N/A N/A
Mad Service N/A N/A
Personlig Service NY 5 NY
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Bruttoetageareal

Butiksarealet er stort set ueendret. Det betyder dog ikke at der ikke er sket en udvikling i Rgdby-
omradet. Saerligt er det relevant at naevne Aldi’s flytning fra Rgdby til Rédbyhavn, umiddelbart fgr
Aldi opgav at drive forretning i Danmark. Dette resulterede i at Dagli Brugsen i Rgdbyhavn er lukket. |
Holeby lukkede Dagli Brugsen, hvor COMA har overtaget lokalet.

Bruttoetageareal

Tabel 9 Viser bruttoetageareal i Rgdby i tidsperioden 2017-2023.

DAGLIGVARER
UDVALGSVARER
PLADSKRAVENDE
DETAILHANDEL SAMLET
MAD SERVICE
PERSONLIG SERVICE

TOMT

M? 2023 ‘7.967 3.655 4.039 15.661 120 1.221 4.202
M?2017 ‘7.688 3.762 4.839 16.289 NY NY

Seerligt situationen i Rgdbyhavn er et eksempel pa at dagligvare- og udvalgsvarebutikker i hele
landet etablerer sig uden for eller i kanten af eksisterende bymidter eller lokalcentre. Disse butikker
placeres typisk med stor tilgaengelighed ved en krydsning mellem en omfartsvej og en indkgrsel til
by. Butikker har pa grund af deres placering og nye moderne lokaler en stor konkurrencefordel. Det
kommer til udtryk i at driftsudgifterne er betydelig mindre end i et tilsvarende ldre lokale, og at
omsatningen er stgrre. Dette er ligeledes tilfeeldet i Redbyhavn.

Omseetning
Dagligvarehandlen er steget med 46 mio. kr. om aret i analyseperioden. Denne vaekst kan dels
tilskrives faldet i Maribo, samt den gget turisme som er kommet til kommunen.

Udbuddet af udvalgsvarer var allerede i sidste analyse svagt, men med et fald pa -83% er det helt
forsvundet for Rgdby. Med en ambition om at Igfte bymidterne i bade Rgdby og Rgdbyhavn, i
forbindelse med Femern Baelt-forbindelsen, skal der stort set startes fra nul.
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Omsaetning 2017-2022 fordelt pa brancher (2022-priser)
Tabel 10 Viser omsaetningen i Redby-omrddet i tidsperioden 2017-2022, samt andringen heraf.

Mio. kr. Redby 2017 Redby 2022 Z&ndring 2017-2022
Dagligvarer 144 190 +46

Udvalgsvarer 18 3 -15

Pladskraevende 0 (85)" N/A

Beklaedning NY N/A NY

Mad Service NY N/A NY

Personlig Service NY 5 NY

Total 162 283 (193)" +31

Omsaetningen inden for szerlig pladskreevende udvalgsvarer domineres af byggemarkeder/traelast.
Dette tyder pa, at segmentet har nydt godt af den ggede efterspgrgsel i forbindelse med
Femernprojektet og de renoveringsprojekter etc., som blomstrede under og efter Corona-
nedlukningerne. Eftersom szerlig pladskraevende ikke var muligt at isolere i sidste analyse, kan der
ikke sammenlignes med seneste analyse, men det generelt hgje niveau kan veere sveert at
opretholde.

Opland

Uden et decideret udbud af udvalgsvarer, er dagligvarer- samt de pladskraevende butikker de eneste
butikker, der er relevante at forholde sig til. | forbindelse med svaekkelsen af Maribo og samtidig
vaekst i turismen har Rgdbys dagligvareopland kun rykket sig en smule siden sidste analyse.

* Indgér ogsa i Maribo for korrekt sammenligningsgrundlag
¥ Sammenlignelige tal med 2017
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Figur 7 Kort over opland til Detailhandel for Redby. Farvekode for Dagligvare (bld), Udvalgsvare (gul) og Seerlig
pladskreevende udvalgsvare (rad).

Samlet status for Rgdby

Redby-omradet har samlet set oplevet en fremgang i omsaetningen op til abningen af Aldi i
Rgdbyhavn i december 2022. Omradet har nydt godt af tilbagegangen i Maribo, hvilket isaer skinner
igennem pa omsaetningen i dagligvarebutikkerne. Det allerede begraensede udbud af udvalgsvarer er
svaekket yderligere, og er stort set ikke eksisterende mere. Senest er Dagli brugsen i Rgdby havn som
naevnt lukket, sa pa trods af omsaetningsstigningen er den samlede omsaetning ikke sa stor, at der
uden videre kan abnes en ny relativ stor dagligvarebutik.

Detailhandel i Landomraderne

Detailhandelsstrukturen

Landomraderne bestar hovedsageligt af discountbutikker, brugsforeninger, mindre kgbmaend og
gardbutikker. Derudover er nye koncepter dukket op, herunder den femte bemandingsfrie
dagligvarebutik pa landsplan, Let-kgb i Karmnitze og en i Femernomradet.

Udvalgsvarer og saerlig pladskraevende udvalgsvarer fylder sa lidt, at det ikke rigtigt er relevant at se
naermere pa. Dette betyder at Landomraderne er yderst afhangige af de andre byer til netop disse
varekategorier.

Antal butikker

Der har veeret en positiv udvikling i antallet af dagligvarebutikker i analyseperioden. Ud over den
bemandingsfrie butik i Karmnitze er Havnehgkeren pa Femg gendbnet i 2021, samt den
borgerstgttede ksbmand i Bandholm under kaeden Let-kgb. Den fgrstnaevnte drives af frivillige
femgboere og venner heraf, som har til formal at veere en baeredygtig dagligvarebutik til gavn for de
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fastboende, fritidshusejere samt turister. Den sidstnaevnte er et lokalt forsgg pa at genabne den Let-
k@b sammen med Dagrofa. Bandholmtanken, som allerede 1a i byen, men matte lukke i 2021. Ved
genabningen forsgger de lokale borgere at have et stgrre fokus pa at samle lokale varer fra Lolland-
Falster et sted, og dermed arbejde imod et mere bzeredygtigt varesortiment. Ud over en lokal
kgbsoplevelse har malet her yderligere vaeret at have en lille café til butikken, der har til formal at
fungere som samlingssted for de lokale om vinteren og servicere turister om sommeren.

Antal butikker 2017-2023 fordelt pa brancher
Tabel 11 Viser antal butikker i Landomrdderne i tidsperioden 2017-2023, samt aendringen heraf.

Landomraderne Landomraderne Z&ndring 2017-2023

2017 2023
Dagligvarer 14 19 +5
Udvalgsvarer 8 6 -2
Pladskraevende 1 3 +2
Beklaedning NY N/A N/A
Mad Service NY 28 NY
Personlig Service NY 7 NY

Bruttoetageareal

Butiksarealet er stort set uandret i Landomraderne. Dette daekker faktisk over, at der ikke er sket
naevnevardige sendringer i landomraderne siden 2017. Tallene understgtter ligeledes at aktiviteten i
detailhandelen knytter sig til byerne i Lolland Kommune.

Bruttoetageareal

Tabel 12 Viser bruttoetageareal i Landomraderne i tidsperioden 2023. Der er kun fa tal for 2017.

DAGLIGVARER
UDVALGSVARER
PLADSKRAVENDE
DETAILHANDEL SAMLET
MAD SERVICE
PERSONLIG SERVICE

M2 2023 6.362 1.170 6.750 14.282
M2 2017 6.270 - -

1
(%
o
N
(0]
o

Omseetning

Ved sidste analyse blev omsaetningen for Landomraderne kun udarbejdet for dagligvaresegmentet. |
Ipbet af analyseperioden er denne fordoblet, hvilket bl.a. kan tilskrives tilbagegangen i Maribo, samt
et gget fokus pa at stgtte lokalsamfundet. Samtidigt kan en vaesentligt gget turisme pa Lolland vaere
en del af forklaringen. Hvor stor en andel, den enkelte forklaringskomponent har, kan ikke
estimeres, men alle tre har haft en stor positiv pavirkning for omraderne.
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Omsaetning 2017-2022 fordelt pa brancher (2022-priser)

Tabel 13 Viser omsaetningen i Landomrdderne i tidsperioden 2017-2022, samt aendringen heraf.

Mio. kr. Landomraderne Landomraderne Z&ndring 2017-2022
2017 2022

Dagligvarer 105 211 +106

Udvalgsvarer N/A 4 N/A

Pladskraevende N/A 9 N/A

Mad Service NY 25 NY

Personlig Service NY 1 NY

Total 105 250 (211)* +106

Opland

Det er primzert Landomraderne som udggr oplandet. Trods den ggede omsatning servicerer
dagligvarehandlen i Landomraderne kun en del af det, som befolkningen kan forbruge, og det er
inklusiv den ggede turisme ogsa en del af denne omsaetning.

Samlet status for Landomraderne
Dagligvareforsyning i landomraderne knytter sig til oplandslandsbyerne. Derudover er seerligt
Dannemare Brugsforening en vigtig dagligvarebutik.

Det er vigtigt for bosaetningen i landomraderne at der er lokale udbydere af saerligt dagligvarer. Med
vaeksten i omsaetningen for dagligvarer tyder det pa, at borgerne handler mere i de lokale butikker.
Det ma dog forventes, at de lokale butikker uden for oplandslandsbyerne Horslunde og Sgllested vil
opleve en tilbagegang i omsatningen pa grund af faldende befolkningstal. Derfor er koncepter med
ubemandede butikker meget relevant for at fastholde lokal dagligvareforsyning i alle dele af
kommunen.

Der er sket en stigning i omsaetning i landomraderne, men det knytter sig til virksomheder, der har
salg bade lokalt og uden for kommunen.

Rammebetingelser for udviklingen i detailhandlen i Lolland Kommune

Der er en raekke strukturelle rammebetingelser, som har en betydning for detailhandlen i Lolland
Kommune. Disse rammebetingelser omfatter f.eks. effekten af Covid krisen, den voksende e-handel,
krigen i Ukraine, opstart af Femern Belt projektet og centraliseringen af udvalgsvarebutikker. Dette
kapitel er udarbejdet for at give et billede af behovet for vaekst eller reduktion i detailhandelsarealet.

@konomisk og strukturel udvikling i detailhandlen

Det gkonomiske grundlag for detailhandlen er hovedsageligt pavirket af befolkningsudviklingen og
den almindelige gkonomiske udvikling.

Befolkningsprognose
Data om befolkningens stgrrelse og udvikling findes i befolkningsprognosen fra Lolland Kommune.

* Samme sammenligningsgrundlag som 2017
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Der forventes et fald i befolkningstallet for Lolland Kommune fra i dag til 2035. Frem til 2028
forventes et fald pa ca. -300 indbyggere arligt og i perioden 2028-35 forventes et lidt mindre fald pa
ca. 200 indbyggere arligt. Samlet svarer dette til ca. -3800 fzerre borgere frem mod 2035.

BEFOLKNINGSPROGNOSE - INDBYGGERTAL
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Figur 8 Befolkningsudviklingen i Lolland Kommune

Befolkningsprognosen er en vigtig komponent i fremskrivningen af forbrugspotentialet, eftersom der
er direkte sammenhang mellem forbruget stgrrelse og antallet af husstande.

Opggrelsen af befolkningsudviklingen er opgjort pa kommuneniveau, og der er derfor udarbejdet en
fordelingsnggle for udviklingen. Her vil udgangspunktet vaere at de stgrste omrader ogsa vil opleve
det stgrste fald i antal indbyggere, som med ca. 3800 faerre borgere vil fa fglgende fordeling.

- Nakskov — ca. 1100 feerre indbyggere

- Maribo — ca. 500 faerre indbyggere

- Rgdby —ca. ca. 400 feerre indbyggere

- Landomraderne — ca. 1800 feerre indbyggere

Forventninger til indkgbsmegnstre
| Igbet af de seneste ar har indkgbsmgnstrene i Danmark generelt gennemgaet betydelige
&ndringer, primaert som fglge af teknologiske fremskridt og andringer i forbrugernes praeferencer.

Omni-channel strategier, bekveemmeligheden ved e-handel og nye discountbutikskoncepter med et
ekstraordineert fokus pa omkostningsbesparelser, er blot en handfuld af koncepter, som der har
vundet frem den seneste tid. Disse koncepter vurderes at have haft og at ville fa gget indflydelse i
Lolland Kommune. Med den syvendehgjeste gennemsnitsalder i Danmark har Lolland Kommune en
overvaegt af forbrugere, der agerer ud fra bekvemmelighed, tradition og umiddelbarhed .” Disse
forbrugere har primaert fokus pa nemmere Igsninger og derudover at fa sa meget for pengene som
muligt. @nsket om en bekvemindkgbsoplevelse har vaeret let at opfylde gennem e-handel, som
sammen med at nedlukningerne i 2020-2021 gjorde det mere besvaerligt at handle fysisk, har gget
forbrugernes krav til de fysiske butikker.

Omni-channel strategi i Lolland Kommune:

For at imgdekomme det ggede bekvemmelighedskrav har flere keeder valgt at implementere en
omni-channel strategi, hvor malet er at skabe en problemfri og stremlinet kgbsoplevelse for kunden.
Eksempler pa implementering af dette er, at de store supermarkedskader har gget deres
tilstedeveerelse pa de sociale medier. SuperBrugsen i Nakskov har vaeret aktiv pa Facebook siden

* Her er danskerne: mgd de 6 forbrugstyper (landbrug og fadevarer).

19




Kvickly-tiden i 2012 og det fremgar tydeligt, at antallet af opslag er steget over tid. Fra der i starten i
2012 kun blev lavet et opslag hver anden uge, er frekvensen gget til 3-4 opslag om ugen i 2018 og
frem til flere opslag dagligt i 2022. Derudover har koncepter som ”Ja tak tilbud”, hvor der gives
ekstraordinaere rabatter som kun er tilgeengelige via facebooksiden, vundet staerkt frem. Kunden
kommer altsa med bag kulisserne og far et stgrre kendskab til sit lokale varehus, hvilket skal vaere
med til at give en meroplevelse ved at handle fysisk. Yderligere har Nakskov ogsa en generel
facebookgruppe med 25.000 medlemmer, hvor de lokale butikker med et mindre kundesegment kan
dele opslag vedr. begivenheder, tilbud eller lign. Dette skaber en distributionskanal til butikker, som
ellers ikke ville kunne opbygge en sadan fglgerbase pa egen hand. Gruppen henvender sig dog ikke
kun til butikslivet i Nakskov, men ogsa til hvad den enkelte borger generelt finder relevant, hvilket
betyder at der er dage med +50 opslag. Dette resulterer i en uoverskuelig side, hvor markedsfgrings-
og opdateringsopslag hurtigt kan drukne i maengden.

Til at Ipse det ovenstaende problem, kunne der drages inspiration fra Odsherred Kommune, som har
oprettet gruppen ”“Sammen om Odsherred” pa Facebook. Dgbt “Odsherred Detail 2.0” har man
oprettet et forum, som specifikt henvender sig til de forretningsdrivende samt deres kunder. Her kan
alle med CVR-nummer dele annoncer, salgsopslag og begivenheder, som skal give kunderne et
veldefineret overblik over, hvad der rgr sig i kommunen. Et fllesskab som dette vil give lokale
butikker den distributionskanal, som er beskrevet i ovenstaende afsnit, uden at fare for at
markedsfgring mv. drukner i opslag, som ikke vedrgrer detailhandlen. Ydermere vil sddan en FB-
gruppe kunne oprettes pa tvaers af kommunen, sa detailhandlen i Nakskov, Maribo og Rgdby alle vil
kunne drage fordel af konceptet.

Bekveemmelighed ved e-handel

Den absolut stgrste forstyrrelse i detailhandelsstrukturen gennem de sidste 15 ar er udviklingen i
nethandel. Ud fra en omfattende e-handelsanalyse udarbejdet af NETS er den samlede omsaetning
pa dette marked steget fra 33,5 mia. kr. i 2011 til ca. 119 mia. kr. i 2022. Seerligt er det udviklingen i
nethandel med fysiske varer, som er interessant for denne analyse, eftersom udviklingen danner
grundlag for estimatet frem mod 2035.

Tabel 14 Det samlede forbrug pG Nettet i 2022

Samlet forbrug pa nettet

Mia. kr. 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Rejser 51 67 70 23 28 a7

Fysiske Varer 41 46 49 59 61 52
Tjenester 17 20 22 17 18 20
Samlet forbrug 109 133 141 99 107 119

Generelt viser tal for e-handlen at salget steg kontinuerligt frem til Coronakrisen i 2020, hvorefter
handlen har udviklet sig forskelligt. Men det interessante er, at der i 2022 er sket et reguleert fald i
nettets omsaetning af fysiske varer. Det er saledes enden pa den kontinuerlige vaekst og sender et
signal om, at E-handlen som platform for detailhandel tilsyneladende er ved at na sit maksimum.
Dog skal man veaere opmaerksom pa det ggede brug af Omni-channel, som betyder at fysiske butikker
flytter omsaetning fra kasseapparatet til nettet, mens varen forsat udveksles i en fysisk butik. Dette
kan slgre tallene.

Det skal bemaerkes, at der har veeret en markant udvikling i salget af dagligvarer pa nettet fra 2017-
2020 og et fald fra 2021-2022, hvilket kunne tyde pa et markedspotentiale, der under "normale”
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omstaendigheder ligger et sted mellem 7,5-8,5 mia. kr. Det er derfor vores vurdering, at
dagligvaresalget pa nettet vil udvikle sig meget langsomt de kommende ar.

Nye butikskoncepter

Med et gget fokus pa bekvemmelighed og et stgrre krav til udbydere om at kunden bliver
kompenseret for valget af en darlig kgbsoplevelse, har dette resulteret i nye koncepter som Basalt
og Let-kgb. Basalt var et butikskoncept, som blev lanceret af Salling Group til at imgdekomme den
hgje inflation. Salling Group har nu lukker Basalt konceptet eftersom det hul, der opstod i markedet
ifm. den hgje inflation, ikke lzengere er geeldende. Det betyder ogsa at den Basalt, som skulle veere
dbnet i Nakskov, ikke &bner alligevel.”

Let-kgbs bemandingsfrie butikker er et andet dagligvarekoncept, som anvender den teknologiske
udvikling til at spare pa medarbejderomkostningerne. Let-kgb i Karmnitse var i oktober 2022 blot
den femte butik pa landsplan og senere abnede en let-kgb i Redbyhavn, som kan tiloyde kunderne i
Tunnelbyen en dggnaben og bemandingsfri butik. Denne udvikling dbner for en mere fintmasket
dagligvaredaekning i landdistrikterne.

Forventning til den gkonomiske udvikling

Ligesom de ovenstaende faktorer, har den gkonomiske udvikling ogsa indflydelse pa den enkelte
forbrugers adfzerd. Til at danne et veldefineret grundlag for den gkonomiske udvikling, tages der
udgangspunkt i finansministeriets gkonomiske redeggrelse frem mod 2023. Denne suppleres med
ministeriets 2025-forlgbsrapport, der fremskriver den gkonomiske udvikling frem mod 2035. Denne
udvikling fremgar ogsa af nedenstaende figur.

Udvikling i BNP vs. Produktionspotentiale
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Figur 9 Fuldt optrukket er faktisk udvikling, stiplet linje er prognose

| Ipbet af 2022 begyndte inflationsniveauet at stige og toppede i efteraret 2022. For at bekaempe
inflationen har nationalbankerne verden over anvendt rentestigninger. Naturligt har dette reduceret
den gkonomiske vaekst, hvilket betyder 2023-2024 forventes at blive arene, hvor markederne

* https://folketidende.dk/lokal-nyt/skulle-have-aabnet-i-nakskov-nu-lukker-de-hele-kaeden
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bevaeger sig ind i en gkonomisk afmatningsfase. Dette betyder, at den arlige realvaekst bevaeger sig
mod et niveau pa 1-1,5%, hvilket forventes at vaere niveauet frem mod analyseperiodens afslutning.

Forventninger til den lokale udvikling

Lolland Kommune har en spaendende fremtid foran sig. Med opfgrelsen af Femern Bzelt-
forbindelsen i fuld gang, star kommunen i en helt anden situation end ved sidste analyse. Som
konsekvens af investeringerne i infrastruktur pa Lolland er der sat gang i flere store
udviklingsprojekter, som har til formal at styrke den allerede fornuftige udvikling, som kommunen
har opnaet. Det szettes derfor som forudsaetning for analysen, at Lolland Kommune kan fastholde en
positiv gkonomisk udvikling.

Introduktion til prognosen

For at kunne fremskrive den forventede udvikling i Lolland Kommune anvendes en prognose, som
bygger pa etablerede kilders forventninger. Yderligere er der udarbejdet et fglsomhedsscenarie for
den gkonomiske og strukturelle udvikling i Lolland. Denne inkluderer et optimistisk scenarie, hvor
udviklingen vil vaere mere gunstig end antaget. Det andet vil veere et worst-case scenarie, hvor
udviklingen vil vaere ringere end antaget. Basisscenariet tager udgangspunkt i at veeksten vil falde fra
2,8% 12022 til 0,8% i 2023, hvor den gkonomiske opbremsning fra Coronakrisen for alvor vil vaere
udlignet. Yderligere forventes rentestigningerne fortsat at blive modtaget rimelig uproblematisk,
hvorved inflationen vil fortsaette med at falde gennem 2023 og 2024, hvilket allerede tyder pa at
veere tilfeeldet. | et worst-case scenarie tages der udgangspunkt i, at den igangvaerende udvikling
ikke holder ved, og vi igennem den naeste arraekke vil opleve en gkonomisk recession. For at
illustrere et sadant scenarie, vil udviklingen i den disponible indkomst vaere 5%-point lavere end
prognosticeret i hovedscenariet. Dette scenarie kombineres med et fald i befolkningstallene pa 200
husstande udover det allerede prognosticerede fald. Der er ogsa taget udgangspunkt i et best-case
scenarie, hvor gkonomien tilpasser sig bedre end forventet, og fraflytningen vil vaere mildere end
estimeret. Her forventes den disponible indkomst at stige med 5%-point i forhold til udgangspunktet
og at antallet af fraflyttere vil vaere 500 husstande feerre. Fglsomhedsscenariet vil fremsta pa
samtlige tabeller i prognoseafsnittet, og er beregnet over hele analyseperioden.

Udvikling i detailhandelsstrukturen i Lolland Kommune

Pa baggrund af ovenstaende forudsaetninger er udviklingen i detailhandlen fremskrevet til 2035. |
det fglgende gennemgas hhv. omsaetning, forbrugspotentiale, handelsbalancer,
udvidelsesmuligheder samt konkurrencesituationen for den enkelte varekategori.

Fremskrivningsmetode

For at kunne forsta udviklingen i detailhandelen for de kommende ar, er der foretaget en
fremskrivning af omsaetning og forbrugspotentiale frem mod 2035. Dette muligg@res pa baggrund af
to vaesentlige forudsaetninger. Den fgrste er baseret pa udviklingen i indbyggertallet, som
hovedsageligt er baseret pa Lolland Kommunes egen befolkningsprognose. Den anden forudsaetning
er baseret pa den generelle gkonomiske udvikling, som er baseret pa prognoser fra nationalbanken
samt finansministeriet. Ydermere er der enkelte komponenter, som alene ggr sig geeldende for
fremskrivningen af omsaetningen eller forbrugspotentialet. Disse vil blive beskrevet i det
repraesentative afsnit.

Fremskrivning af omsaetning

Fremskrivningen af omsaetningen anvendes til at estimere, hvordan de eksisterende butikker
forventes at udvikle sig frem mod 2035. Dette estimat er baseret pa den nationalgkonomiske
udvikling, hvor vi i Danmark generelt straeber efter en stabil vaekst pa 2% arligt. Men grundet den
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globalgkonomiske situation, med stigende renter og krigen i Ukraine, forventes realvaeksten over
den naeste 13-arige periode at udggre 15-20%. Vaeksten i omszatningen tager desuden
udgangspunkt i den nuvaerende befolkningsstruktur og bliver ikke pavirket af udviklingen i
befolkningsprognosen eller lign. men tager i stedet udgangspunkt i den nationale udvikling. Til at
tage hgjde for den lokale komponent, anvendes der en relevant fglsomhedsanalyse, som tilknytter
sig det enkelte omrade.

Fremskrivning af forbrugspotentiale

Estimatet af forbrugspotentialet tager udgangspunkt i forbrugerundersggelsen udarbejdet af
Danmarks Statistik. Denne undersggelse er i udgangspunktet baseret pa den gennemsnittelige
husstands forbrug. Det betyder at befolkningsprognosen har en stor indflydelse pa udviklingen i det
forventede forbrugspotentiale for Lolland Kommune. Der vil yderligere blive foretaget en korrektion
i form af en reduceret forbrugskvote, som ogsa er beskrevet tidligere, sa analysen prasenterer det
mest retvisende resultat. Ved udfgrelse af fremskrivningen tilskrives forskellige komponenter,
herunder finansministeriets estimat for udviklingen i privatforbruget frem mod 2035 samt
udviklingen for e-handel pa de forskellige varekategorier.

Nakskov

Lokale tiltag

Der er ikke nogen initiativer og udviklinger som konkret kan anvendes til at fastsaette szerlige
forudsaetninger. Der er dog en raekke tiltag, der er vaerd at naevne i forhold til at beskrive relevante
felsomhedsanalyser.

Nakskov 2030-initiativet indeholder bl.a. et initiativ for udvikling af bymidten.

Baseret pa hotelanalysen, udarbejdet af “"Telling & Nesager”, forventes det at der kan skabes 100-
120 veerelser med en belaegningsprocent pa 40-55%, hvilket svarer til mellem 9.000-11.000
overnattende turister om aret i Nakskov by. For en mere dybdegaende indsigt i dette henvises der til
"Hotelanalyse i Nakskov”.

Der investeres i fornyelse af Axeltorv; bl.a. nye opholdsmuligheder, begrgnning af torvet etc. som
har til formal at understgtte restauranterne og butikkerne med plads til udeservering, samt
praesentation af butikkernes varer pa udearealerne.

Sammen med usikkerheden i den makrogkonomiske udvikling, skaber disse tiltag grundlag for
felsomhedsanalysen. Eftersom der ikke er nogen decideret numeriske estimater pa hvordan disse
tiltag vil pavirke byen, vil bedste skgn blive anvendt. Usikkerheden i 2035 er baseret pa en ggning pa
200 husstande og 5% privatforbrug som et best-case scenario og en reduktion pa 200 husstande og -
5% privatforbrug som et worst-case scenario.

Fremskrivning
Som et led i at vurdere udviklingsmulighederne for detailhandlen i Nakskov er den nuveerende
detailhandelsstrukturs omsatning fremskrevet frem mod 2035.

Omszetning 2022 og 2035 fordelt pd kategorier (mio. kr.)
Tabel 15 Viser fremskrivningen af omsatningen for Nakskov fra 2022 — 2035, usikkerheden for 2035, samt aendringen heraf.

2022 2035 USIKKERHED 2035 ZNDRING
DAGLIGVARER ‘ 682 758 +40/-41 76
UDVALGSVARER ‘ 190 211 +/-11 21
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PLADSKRAVENDE 300 334 +/-18 34
BEKLADNING 83 91 +/-5 7
MAD SERVICE 55 64 +/-4 9
PERSONLIG SERVICE 20 21 +/-1 1
TOTAL 1330 1479 +79/-80 149

Ud fra tabel 15 forventes den samlede vaekst for Nakskov at vaere 149 mio. kr. fordelt ud pa samtlige
af kategorierne.

Forbrugspotentiale

En fremskrivning af det teoretiske forbrugspotentiale udarbejdes for at se konsekvenserne af den
lokale udvikling, herunder befolkningsudviklingen og lignende for Nakskov. Denne fremskrivning kan
godt vaere anderledes end omsaetningen, szerligt ved aendringer i befolkningsudviklingen.

Forbrugspotentiale 2022 og 2035 fordelt pd kategorier (mio. kr.)

Tabel 16 Viser fremskrivningen af forbrugspotentialet for Nakskov fra 2022 — 2035, usikkerheden for 2035, samt eendringen
heraf.

2022 2035  USIKKERHED 2035 ZANDRING

DAGLIGVARER 318 337 +/-18 19
UDVALGSVARER 155 154 +/-8 -1
PLADSKRZVENDE 120 119 +6/-7 -1
BEKLZDNING 46 47 +/-3 1
MAD SERVICE 53 57 +/-3 4
PERSONLIG SERVICE 15 16 +/-1

TOTAL 708 731 +39/-40 23

Zndringerne i forbrugspotentialet for Nakskov er stgrst for dagligvarehandelen. @vrige kategorier vil
opleve minimale/negative udviklinger i forbrugspotentialet. Dette skyldes hovedsageligt at antallet
af indbyggere i Nakskov forventes at falde med 1.100.

Handelsbalance

Handelsbalancen i Nakskov kan forvente en stigende trend. De stigende handelsbalancer er et
udtryk for, at forbruget ikke vokser lige sa hurtigt som fremskrivningen af omsaetningen, og dette ses
seerligt for saerlig pladskraevende udvalgsvare. Det er saledes en indikation pa, at detailhandlen reelt
set ikke skal forvente en lige sa gunstig udvikling som det gvrige samfund, fordi forbruget i omradet
omkring Nakskov ikke vokser lige sa hurtigt, som den generelle gkonomiske vaekst.
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Handelsbalance 2022 og 2035 fordelt pa kategorier (mio. kr.)
Tabel 17 Viser fremskrivningen af handelsbalancen for Nakskov fra 2022 — 2035, samt aendringen heraf.

2022 2035 ANDRING

DAGLIGVARER 214% 225%  11%-point
UDVALGSVARER 122% 136%  14%-point
PLADSKRAVENDE 250% 280%  30%-point
BEKLADNING 181% 195% 14%-point
MAD SERVICE 103% 112%  9%-point

PERSONLIG SERVICE 135% 131% -4%-point
TOTAL 188% 202%  14%-point

Udviklingsmuligheder

Pa trods af den gunstige udvikling i Nakskov, sa viser fremskrivningen at der ikke kan skabes
mulighed for nye butikker. Dette er trods alt ikke overraskende, idet der forsat forventes et fald i
befolkningstallet og dermed forbruget. Det skal sdledes veere udefrakommende forhold, der kan
a&ndre pa dette, f.eks. i form af en steerk udvikling i turismen med mange overnatninger ogsa uden
for seesonen.

Tabel 18 Teoretisk udvidelse af bruttoareal m2

Udvidelse af bruttoareal m? Dagligvarebutikker @vrige udvalgsvarer Pladskraevende
Nakskov 850 200 100

Konkurrencesituation

Det er forventningen at Nakskov forsat kan fastholde sin position som handelsby nr. 2 pa Lolland (og
Falster). Dette skyldes hovedsageligt at Nakskov af geografiske grunde har et beskyttet opland og
alene af den grund har et loyalt kundegrundlag. Dette forhold betyder modsat at det ogsa er
vanskeligt at &endre Nakskovs position i den anden retning. Her er satsningen pa turisme en af de
reelle muligheder for at forbedre detailhandlens gkonomiske grundlag.

Nakskovs dagligvareudbud er relativt staerk og tilgaengeligt fra oplandet. Det betyder at en styrkelse
af dagligvarehandlen i Nakskov vil ske pa bekostning af dagligvareudbuddet i landomraderne. Dette
skal man vaere opmaerksom pa, hvis man far henvendelse om at udvikle dagligvareudbuddet i
Nakskov yderligere.

Maribo

Lokale tiltag

Maribo by er den eneste af de analyserede omrader, der har oplevet tilbagegang. Tiloagegangen er
sa stor, at der bgr gribes ind for at aendre udviklingen i bymidten, som pa nuvaerende tidspunkt
bliver mere og mere svaekket i takt med, at de andre byomrader udvikler sig.
Fglsomhedskomponenten vil af denne arsag vaere stgrre for Maribo end for de resterende
byomrader, da de alle mere eller mindre har fremtidsplaner.
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Fremskrivning
For at kunne vurdere mulighederne for at udvide detailhandlen i Maribo er omsaetningen i de
forskellige varegrupper fremskrevet.

Omsaetning 2022 og 2035 fordelt pa kategorier (mio. kr.)

Tabel 19 Viser fremskrivningen af omsatningen for Maribo fra 2022 — 2035, usikkerheden for 2035, samt aendringen heraf.

2022 2035 USIKKERHED 2035 ZANDRING
DAGLIGVARER 397 442 +23/-24 44
UDVALGSVARER 128 143 +/-8 14
PLADSKRAVENDE 123 137 +/-7 14
BEKLADNING 30 32 +/-2 2
MAD SERVICE 57 67 +/-4 10
PERSONLIG SERVICE 15 16 +/-1 1
TOTAL 751 836 +44/-45 85

Fordi fremskrivningen af omsaetningen i Maribo tager udgangspunkt i et lavt niveau, bliver
udviklingen i omszetningen ikke saerlig stor. Det er derfor vigtigt at holde sig for gje at enkelte
vellykkede indsatser kan fa stor betydning for Maribo som helhed.

Forbrugspotentiale
Forbrugspotentiale 2022 og 2035 fordelt pa kategorier (mio. kr.)

Tabel 20 Viser fremskrivningen af forbrugspotentialet for Maribo fra 2022 — 2035, usikkerheden for 2035 samt aendringen
heraf.

2022 2035  USIKKERHED 2035  ANDRING

DAGLIGVARER 145 154 +/-8 9
UDVALGSVARER 71 71 +/-4 0
PLADSKRAVENDE 55 55 +/-3 0
BEKLADNING 21 21 +/-1 0
MAD SERVICE 24 26 +/-1 2
PERSONLIG SERVICE 7 7 +/-0 0
TOTAL 323 334 +/-18 11

Maribo er ogsa udfordret af at forbrugspotentialet i oplandet ikke vokser saerligt meget. Samtidigt
viser status for Maribo at en betydelig del af det forbrug, der tidligere er blevet brugt i Maribo, er
rykket til Nakskov og sandsynligvis Nykgbing F. Der er derfor en mulighed for at forsgge at "traekke”
dette forbrug tilbage til Maribo. Det er her der er et potentiale for udvikling af detailhandlen.

Handelsbalance

Handelsbalancerne for varegrupperne i Maribo kan forvente en betydelig vaekst i flere kategorier.
Det indikerer, at omsaetning stiger i forhold til fremskrivningen af forbruget. Det betyder i dette
tilfaelde at Maribo ikke kan forvente en vaekst i omsaetningen, medmindre der tages saerlige
initiativer for at skabe en positiv udvikling i Maribo.
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Handelsbalance 2022 og 2035 fordelt pa kategorier (mio. kr.)
Tabel 21 Viser fremskrivningen af handelsbalancen for Maribo fra 2022 — 2035, samt aendringen heraf.

2022 2035 ANDRING

DAGLIGVARER 273% 287% 14%-point
UDVALGSVARER 181% 202%  21%-point
PLADSKRAVENDE 224% 251% 27%-point
BEKLADNING 141% 152% 11%-point
MAD SERVICE 238% 257%  20%-point
PERSONLIG SERVICE 223% 215%  -7%-point
TOTAL 232% 250% 18%-point

Udviklingsmuligheder

Pa grund af det svage udgangspunkt er det ikke muligt at redeggre for et behov for udvidelse af
detailhandlen i Maribo. Dette er en udfordring for planlaegningen, nar der skal laves en plan for
handteringen af Maribos nuvaerende situation. Der er visse muligheder for at “skubbe rundt” pa
mulighederne for at etablere detailhandel, men der er f.eks. ikke mulighed for at planlaegge for nye
omrader til detailhandel, herunder et aflastningsomrade eller et lokalcenter.

Tabel 22 Teoretisk udvidelse af bruttoareal m2

Udvidelse af bruttoarea m?l  Dagligvarebutikker  @vrige udvalgsvarer  Pladskraevende
Maribo 400 100 50

Konkurrencesituation

Maribos konkurrencesituation i forhold til Nykgbing F., Nakskov og Rgdby-omradet kan kun sndres
hvis der igangsaettes initiativer, der kan afhjelpe udfordringerne i Maribo. Den forsatte succes for
Nykgbing F. og i nogen grad Nakskov og landdistrikterne betyder, at Maribo ma forvente at denne
ggede konkurrencesituation ogsa vil pavirke byen negativt gennem den naeste arraekke.

Derfor er det afggrende, at der nu tages fat pa en indsats, der sikrer en entydig strategisk retning pa
udviklingen af byens detailhandel og servicetilbud i gvrigt. Denne indsats skal ligeledes afklare, hvor
der skal planlaegges for detailhandel. Situationen kan her kraeve at man genovervejer, om den
historiske bymidte i fremtiden skal danne ramme om detailhandlen i Maribo.

Pa grund af den svage udvikling er det ikke relevant at arbejde med en udvidelse af
dagligvarehandlen i f.eks. de nye omrader sydgst for Maribo.

Redby-omradet

Lokale tiltag

| forbindelse med den kommende Femern Baelt-forbindelse, forventes dette omrade at blive
udviklet. Her forventes der at komme en tydelig arbejdsdeling mellem de tre bysamfund, Rgdby som
boligby, Holeby som erhvervsby og Rgdbyhavn som turistby. Denne udvikling forventes at pavirke
den eksisterende detailhandelsstruktur for disse tre byer. Det er dog uafklaret om denne
arbejdsdeling ogsa omfatter detailhandlen.
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For at understgtte turismeudviklingen i Redbyhavn er projektet LollandsSydkyst sat i gang, hvilket
kan fa betydelige konsekvenser for saerligt niveauet af turismens omsaetning i Rgdby-omradet.

Eftersom der ikke er opgivet nogle estimater men blot en overordnet ide om udviklingen, vil
felsomhedsanalysen vaere baseret pa bedste skgn.

Fremskrivning
For at kunne vurdere mulighederne for at udvide detailhandlen i Rgdby er omsaetningen i de
forskellige varegrupper fremskrevet.

Omsaetning 2022 og 2035 fordelt pa kategorier (mio. kr.)

Tabel 23 Viser fremskrivningen af omsaetningen for Rgdby fra 2022 — 2035, usikkerheden for 2035, samt eendringen heraf.

2022 2035 USIKKERHED 2035 ANDRING

DAGLIGVARER 190 211 +11/-12 21
UDVALGSVARER 3 3 +/-0 0
PLADSKRAVENDE 85 95 +/-5 10
BEKLADNING N/A N/A N/A N/A
MAD SERVICE N/A N/A N/A N/A
PERSONLIG SERVICE 5 5 +/-0 0
TOTAL 283 314 +/-17 31

Som det er tilfeeldet i Maribo, er omsaetningen i Rgdby fremskrevet fra et lavt niveau, bortset fra nar
det handler om dagligvarer. Derfor er det kun inden for dagligvare-kategorien, at der er vaesentlige
stigninger i omsaetningen. For saerlig pladskraevende udvalgsvarer er der en mindre stigning, mens
der ikke er andringer i de gvrige kategorier. Det betyder saledes ogs3, at f.eks. etablering af tre-fire
stgrre butikker i tilknytning til Redbyhavn vil fa meget stgrre betydning for omsaetningen i
Rgdbyomradet end den almindelige udvikling.

Forbrugspotentiale
Forbrugspotentiale 2022 og 2035 fordelt pa kategorier (mio. kr.)

Tabel 24 Viser fremskrivningen af forbrugspotentialet for Rgdby fra 2022 — 2035, usikkerheden for 2035, samt aendringen
heraf.

2022 2035 USIKKERHED 2035 ANDRING

DAGLIGVARER 125 133 +/-7 8
UDVALGSVARER 61 61 +/-3 0
PLADSKRAVENDE 47 47 +/-3 0
BEKLADNING 18 18 +/-1 0
MAD SERVICE 21 22 +/-1 1
PERSONLIG SERVICE 6 6 +/-0 0
TOTAL 278 287 +15/-16 9

Satsningen pa Redby-omradet giver kun lille effekt pa befolkningsudviklingen. Derfor ses der stort
set heller ikke nogen udvikling i forbrugspotentialet. Det ma derfor i udgangspunktet konkluderes, at
der ikke er mulighed for at udvikle detailhandlen i Redby-omradet, medmindre der kommer
konkrete resultater af f.eks. LollandsSydkyst.
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Handelsbalance

Generelt @ndrer handelsbalancen sig ikke i Redby-omradet. Det er vaerd at bemaerke at
udvalgsvarehandlen stort set er forsvundet, mens handelsbalancen for dagligvare og Seerlig
pladskraevende udvalgsvarer viser, at Rodby-omradet tiltraekker omseaetning udefra. Her ma det
forventes at sommerhuse og turismen bidrager vaesentligt til disse to grupper.

Handelsbalance 2022 og 2035 fordelt pa kategorier (mio. kr.)
Tabel 25 Viser fremskrivningen af handelsbalancen for Rgdby fra 2022 — 2035, samt a&endringen heraf.

2022 2035 ZANDRING

DAGLIGVARER 152% 160% 8%-point
UDVALGSVARER 5% 6% 1%-point
PLADSKRAVENDE 180% 201% 21%-point
BEKLADNING 0% 0% 0%-point
MAD SERVICE 0% 0% 0%-point
PERSONLIG SERVICE 78% 75% -3%-point
TOTAL 102% 110% 8%-point

Udviklingsmuligheder

Som det fremgar af nedenstaende tabel, er der ikke muligheder for at udvikle detailhandlen med
flere m2 i Rgdby-omradet. Ligesom i Nakskov er satsningen pa turisme i LollandsSydkyst en af de
reelle muligheder for at forbedre detailhandlens gkonomiske grundlag. Hvis denne satsning lykkes,
bgr man undersgge hvilke muligheder turisterne skaber for udvikling.

Tabel 26 Teoretisk udvidelse af bruttoareal m2

Udvidelse af bruttoarea m?l Dagligvarebutikker @vrige udvalgsvarer Pladskraevende

Radby 300 50 50

Konkurrencesituation
Rgdby-omradet er et udpraeget lokalt handelsomrade, hvor de specialiserede butikker, der kraever et
stgrre opland, er forsvundet til stgrre byer. Der skal en meget markant veekst til for at skabe et lokalt

grundlag for f.eks. udvalgsvarebutikker, men der kan vaere mulighed for at butikker malrettet f.eks.
kystturisme kan finde fodfaeste.

Landomraderne

Lokale tiltag:

De vigtigste initiativer i landdistrikterne tages i gjeblikket af lokale borgergrupper, der stgtter op om
omradets kgsbmand. Et eksempel pa dette er Hgkeren pa Femg. Denne udvikling ses i mange sma
samfund i Danmark og er seerligt understgttet af Dagrofa.

Fremskrivning
For at kunne vurdere mulighederne for at udvide detailhandlen i Landomraderne er omsatningen i
de forskellige varegrupper fremskrevet.
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Omseaetning 2022 og 2035 fordelt pa kategorier (mio. kr.)

Tabel 27 Viser fremskrivningen af omsaetningen for Landomrdderne fra 2022 — 2035, usikkerheden for 2035, samt
a&ndringen heraf.

2022 2035 USIKKERHED 2035 ZANDRING

DAGLIGVARER 211 235 +/-13 24
UDVALGSVARER 4 4 +/-0 0
PLADSKRAVENDE 9 10 +/-1 1
BEKLADNING N/A N/A N/A N/A
MAD SERVICE 25 29 +/-2 4
PERSONLIG SERVICE 1 1 +/-0 0
TOTAL 250 279 +/-15 29

| Redby-omradet er der ikke nogen stor andring i omsaetningerne pa grund af et meget lavt
udgangspunkt. Det er alene i dagligvarekategorien, der er en veekst. Denne vaekst er dog teoretisk,
idet udviklingen afhaenger meget af den konkrete udvikling i de enkelte stgrre butikker i
landomraderne.

Forbrugspotentiale
Forbrugspotentialet i Landomraderne er relativt usikkert, da den beregnede vaekst er betydeligt
mindre end de usikkerheder, der ligger i forudsaetningerne.

Forbrugspotentiale 2022 og 2035 fordelt pa kategorier (mio. kr.)

Tabel 28 Viser fremskrivningen af forbrugspotentialet for Landomrdderne fra 2022 — 2035, usikkerheden for 2035, samt
andringen heraf.

2022 2035  USIKKERHED 2035 ANDRING

DAGLIGVARER 430 455 +24/25 27
UDVALGSVARER 210 209 +/-11 -1
PLADSKRAVENDE 163 162 +/-9 =il
BEKLADNING 62 63 +/-3 0
MAD SERVICE 72 77 +/-4 5
PERSONLIG SERVICE 20 22 +/-1 2
TOTAL 956 988 +53/-54 32

Forbrugspotentialet i landomraderne stiger noget, saerligt i dagligvarekategorien, hvilket skyldes at
befolkningen i landomradet som helhed er sa stor, at den almindelige gkonomiske vaekst er stgrre
end det fald, der skabes af faldet i befolkningen.

Handelsbalance
Der er generelt et betydeligt handelsunderskud i Landomraderne.
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Handelsbalance 2022 og 2035 fordelt pa kategorier (mio. kr.)
Tabel 29 Viser fremskrivningen af handelsbalancen for Landomrdderne fra 2022 — 2035, samt a&endringen heraf.

2022 2035 ANDRING

DAGLIGVARER 49% 52% 3%-point
UDVALGSVARER 2% 2% 0%-point
PLADSKRAVENDE 5% 6% 1%-point
BEKLADNING 0% 0% 0%-point
MAD SERVICE 35% 38% 3%-point
PERSONLIG SERVICE 7% 7% 0%-point
TOTAL 26% 28% 2%-point

Der er stort set ingen andringer i handelsbalancen i landomrader over tid. Dette haenger sammen
med at en betydelig del af forbruget er placeret i andre dele af Lolland Kommune og at
forbrugspotentialet stort set ikke sendres. Der burde derfor veere mulighed for at fastholde den
nuvaerende daekning med dagligvarer, men der er pa den anden side ikke mulighed for at udvikle
dagligvarerne i landomraderne uden at det far betydning for den nuvaerende struktur.

Udviklingsmuligheder

Som det eneste omrade i Lolland Kommune kan der i Landomraderne lige praecis ses en tilstraekkelig
vaekst til, at der burde kunne planlaegges for en ny mindre dagligvarebutik. Denne veekst er dog
teoretisk, idet udviklingen afhaenger meget af den konkrete udvikling i de enkelte stgrre butikker i
landomraderne, ligesom Landomraderne omfatter store dele af kommunen og man derfor ikke kan
samle denne vakst i én butik.

De vigtigste initiativer i landdistrikterne vil sdledes vaere, at lokale borgergrupper gar sammen om at
etablere lokale kebmaend eller ubemandede butikker. Dette kan g@gre det nemmere at veere bosat i
Landomraderne. Derfor kan fokus i Landomraderne rettes mod disse muligheder for
dagligvareforsyning.

Tabel 30 Teoretisk udvidelse af bruttoareal m2

Udvidelse af bruttoareal m? Dagligvarebutikker @vrige udvalgsvarer Pladskraevende
Landomrdderne 1000 200 150

Konkurrencesituation

Det er ikke helt relevant at tale om en konkurrencesituation for Landomraderne da borgerne i
Landomraderne i vid udstraekning vaelger at kgre til et af de eksisterende centeromrader dvs.
Nakskov, Nykgbing F. og i nogen grad Maribo.

Konklusion
Det generelle billede af detailhandlen i Lolland Kommune er ikke sendret siden sidste analyse i 2017,
dog er omfanget af udfordringer seaerligt i Maribo vokset markant.

Maribos nedadgaende udvikling kan tilsyneladende tilskrives en selvforstaerkende negativ
virkning af faldende omsaetning, mindre udbud, faerre kunder, osv. Dette pa trods af at
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tilflytningen er steget de seneste ar. Udvalgsvarehandlen i den historiske bymidte er stort
set reduceret til et helt lokalt orienteret udbud, seerligt omkring LollandCenteret.

Maribo star saledes i en meget sveer situation og der er behov for en indsats, der sikrer en
entydig strategisk retning pa udviklingen af byens detailhandel og servicetilbud i gvrigt.

Maribo udfordres ogsa udefra med BILTEMA’s abning i Nykebing Falster til julehandlen i
2023. Selv om BILTEMA butikskonceptet i udgangspunktet er orienteret mod bilsortimentet,
forhandles der i kaedens butikker en lang reekke produkter, som er i direkte konkurrence
med udvalgsvarebutikker i byerne pa Lolland.

| Nakskov er udviklingen dog forsat god, pa trods faldende indbyggertal i Nakskov by og
omegn. Netop et faldende indbyggertal burde betyde at forbruget ogsa falder og dermed
omsatningen i butikkerne. Analysen viser dog en vaekst i omsaetningen, som delvist kan
begrundes i en stor vaekst i turismen pa Lolland og i Nakskov siden 2019.

Ogsa Rgdby-omradet oplevede samlet set en fremgang i omsaetningen op til abningen af
Aldi i Redbyhavn i december 2022. | 2023 er Dagli brugsen i Rgdbyhavn dog lukket. Sa pa
trods af omsaetningsstigningen er den samlede omsaetning ikke sa stor, at der uden videre
kan abnes en ny relativ stor dagligvarebutik i omradet uden at pavirke de eksisterende.

Den samme konklusion knytter sig til landomraderne, hvor dagligvareforsyningen
hovedsageligt knytter sig til oplandslandsbyerne. Derudover er szerligt Dannemare
Brugsforening en vigtig dagligvarebutik. Der er ligesom i Rgdby-omradet sket en stigning i
omsatning i landomraderne, men denne knytter sig til virksomheder, der har salg bade
lokalt og uden for kommunen.

Udviklingen bade inden for dagligvare- og udvalgsvarebutikkerne har de seneste ar betydet,
at der er etableret butikker uden for bymidterne, og i Lolland Kommune er etableringen af
Aldi i Rgdbyhavn et eksempel pa dette. De nye butikker placerer sig typisk med stor
tilgeengelighed ved en krydsning mellem en omfartsvej og en indkgrsel til by. Disse butikker
har pa grund af deres placering og nye moderne lokaler en stor konkurrencefordel. Placering
er afggrende, og det er grunden til at ogsa Lolland Kommuner har faet og vil opleve
henvendelser fra udviklere. Men som udviklingen i Rgdby viser, er det ikke ngdvendigyvis i
kommunens interesse i forhold til at skabe bedre rammer for bosaetning.
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