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1 Indledning

Detailhandlen i Gladsaxe Kommune er kortlagt i en analyse gennemfgrt fra juli til
oktober 2017.

Analysen rummer bl.a. en kortleegning af samtlige butikker, deres omsaetning, og
areal i hele kommunen. Den rummer ogsa en rakke andre kortlaagninger, bereg-
ninger og vurderinger af detailhandlens styrke og udviklingsmuligheder.

Analysen viser, at detailhandlen har tabt konkurrencekraft siden seneste analyse i
2014. Borgerne laegger i dag en betragtelig del af deres indkgb i fysiske butikker
uden for Gladsaxe Kommune.

Gladsaxe Kommune er teet bebygget, og der er politisk gnske om at styrke de eksi-
sterende handelssteder i kommunen. Dermed er fortaetning og kvalitetslgft i de
eksisterende handelsomrader vejen frem.

Analysen kommer med en reekke konkrete forslag til, hvordan dette kan ske.

Til brug for kommuneplanlaegningen beskrives to scenarier for det fremtidige are-
albehov til detailhandel. Disse skal anvendes til et kommuneplantilleeg om detail-

handel.

Analysen omfatter geografisk hele Gladsaxe Kommune.
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2 Sammenfatning og anbefalinger

Analysen er lavet, sa den kan sammenlignes med to tidligere analyser i 2014 og
2008. Resultaterne viser, at detailhandlen i Gladsaxe har tabt konkurrencekraft,
men har en styrkeposition inden for szerlig pladskraevende varer.

2.1 Sammenfatning

DETAILHANDLEN HAR TABT STYRKE
Samlet set tegner analysen billedet af en forstad til Kebenhavn med stor kgbe-
kraft, underforsyning med butikker og generelt lidt slidte handelsstrgg.

Detailhandlen har tabt styrke siden seneste analyse i 2014, og butikkerne har sam-
let set en vaesentligt lavere omsaetning, end deres kundegrundlag berettiger til.

Tallene afspejler, at kunderne fravaelger butiksmiljger i kommunen. COWIs vurde-
ring er, at der mangler attraktive, helstgbte handelsmiljger i kommunen. Der er en
raeekke muligheder for at skabe disse. Se nedenfor under anbefalinger samt detal-
jeret i kapitlet, hvor alle centeromrader er analyseret.

BUTIKKER — ANTAL, AREAL, WEBSHOP MV.

Der er registreret 228 butikker i Gladsaxe Kommune. De st@rste koncentrationer

er langs Sgborg Hovedgade med 95 butikker og i Bagsvaerd bymidte med 45 butik-
ker. Siden seneste analyse i 2014 er antallet af butikker (ekskl. butikker med saer-

lig pladskraevende varer) faldet fra 224 til 207. Faldet skyldes sandsynligvis to ting:
Strukturforandringen i detailhandlen, der bevaeger sig mod faerre, men stgrre bu-

tikker, samt tendensen til, at butikker erstattes af cafeer og andre servicefunktio-

ner.

Ca. 43 % af butikkerne i Gladsaxe Kommune er med i et keedesamarbejde, hvilket
er lavere end landsgennemsnittet pa ca. 50 %.

Kun ca. 11 % af butikkerne inden for beklaedning er med i et keedesamarbejde,
hvilket er markant faerre end i andre tilsvarende byer, hvor niveauet typisk ligger
pa omkring 50 %. Den lave andel afspejler, at der i Gladsaxe Kommune ikke er et
butikscenter, hvor butikkerne typisk indgar i et kaedesamarbejde.

Der er ved besigtigelse registreret 34 tomme butikslokaler i Gladsaxe Kommune,
hvilket svarer til en tomgang pa ca. 15 %. Kun fa af lokalerne vurderes at have en
stand og beliggenhed, der ggr dem attraktive. Tomgangen kan dermed ikke tolkes
som udtryk for, at borgerne ikke gnsker butikker.

OMSATNING, FORBRUG OG DAKNINGSGRADER

Detailhandlen i Gladsaxe Kommune omsatte i 2016 for ca. 2,2 mia. kr. Der er sket
et fald i den samlede omsaetning pa ca. 320 mio. kr. eller ca. 13 % siden 2014. Den
arlige dagligvareomsaetning er faldet med ca. 220 mio. kr., og den arlige udvalgs-
vareomsaetning er faldet med ca. 100 mio. kr.
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Dakningsgraden udtrykker forholdet mellem omsaetningen i kommunens butik-
ker, og hvor mange penge kommunens indbyggere bruger i fysiske butikker bade i
og uden for kommunen. Tallet viser, hvor godt tag butikkerne har i kommunens
egne borgere.

Dakningsgraden for detailhandlen i Gladsaxe Kommune under ét er for 2016 be-
regnet til ca. 62 %, svarende til et handelsunderskud pa knap 1,4 mia. kr. Daek-
ningsgraden for dagligvarer er ca. 72 %, svarende til et handelsunderskud pa ca.
560 mio. kr. Daekningsgraden for udvalgsvarer under ét er ca. 50 %, svarende til et
handelsunderskud pa ca. 790 mio. kr.

De lave deekningsgrader afspejler, at mange borgere laegger en stor del af deres
forbrug i butikker uden for kommunen. Tallene tyder ogsa pa, at det kun i mindre
omfang lykkes at fa de mange indpendlere til at bruge kommunens butikker. Det
er ikke muligt at pege pa ét bestemt greb, der kan a&ndre dette, ud over en gene-
rel styrkelse af butiksudbuddet inden for bade dagligvarer og udvalgsvarer.

Handelsunderskuddet for dagligvarer svarer til den arlige omsaetning for mere end
10 discountbutikker pa ca. 1.000 m? eller to varehuse. Der er med andre ord lokal
kagbekraft til en markant udbygning af dagligvarebutiksstrukturen. Sker der, i takt
med befolkningsstigningen, ikke en Igbende udvikling af dagligvarestrukturen i de
kommende ar, vil deekningsgraderne falde yderligere.

UDVIKLINGEN IF@LGE DE BUTIKSDRIVENDE

De butiksdrivende er blevet spurgt om deres forventninger til fremtiden, og hvor-
dan det er gaet de sidste par ar. Pa trods af, at analysen af omsatning og daek-
ningsgrader viser en negativ udvikling, melder de butiksdrivende om en positiv
vaekst siden seneste detailhandelsanalyse og om positive forventninger til fremti-
den. En vaesentlig del af forklaringen er, at de butiksdrivende i de lukkede butik-
ker ikke er spurgt. Antallet af butikker er reduceret med 17 i perioden 2014-2017.

Samlet melder de butiksdrivende om en vaekst i omsatningen pa ca. 4 % i perio-
den 2014-2016. Til sammenligning var vaeksten i omsaetningen i detailhandlen pa
landsplan ca. 1 % i perioden 2014-2016.

| forhold til omsaetning forventer de butiksdrivende en vaekst pa ca. 3 % i perioden
2016-2018. Tallene afspejler saledes en forsigtig optimisme.

REGIONAL KONKURRENCESITUATION

Detailhandlen i Gladsaxe er i konkurrence med handelsstrgg og butikscentre i hele
hovedstadsomradet. Vaesentlige konkurrenter i naeromradet er BIG Herlev, IKEA
Center Gentofte og Kgs. Lyngby med Magasin og Lyngby Storcenter.

Siden seneste analyse i 2014 er BIG Herlev abnet, og der er i gvrigt sket en mar-
kant udbygning i hovedstadsomradet, hvor udvalgsvarehandlen generelt koncen-
treres i feerre men stgrre handelssteder. Denne udvikling ventes at fortsaette, da
der er planer for en raekke stgrre butiksprojekter i hovedstadsomradet
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Det generelle billede er fortsat, at folk handler dagligvarer teet pa bopalen. Derfor
rummer de lave daekningsgrader for dagligvarehandlen i Gladsaxe Kommune ogsa
et seerligt potentiale for udvikling.

BEFOLKNINGSTILVAKST OG PENDLINGSOVERSKUD

Indbyggertallet i Gladsaxe Kommune ventes at stige med ca. 11,8 % frem mod
2029. Det betyder en vaesentlig stigning i forbrugsgrundlaget. Det arlige forbrugs-
potentiale for dagligvarer forventes at stige med 230 mio. kr., og det arlige for-
brugspotentiale vurderes at stige med 190 mio. kr.

Befolkningstilvaeksten alene betyder, at der vil skulle etableres ca. 5 nye dagligva-
rebutikker 4 1.000 m? og i alt 10.000 m? udvalgsvarehandel frem mod 2029 alene

for at matche det stigende forbrugsgrundlag. Dette tal skal altsa laegges oven i det
eksisterende "underskud" pa 10 dagligvarer jf. ovenfor.

Tal fra 2015 viser, at der dagligt er ca. 32.550 personer, der pendler ind i kommu-
nen, mens ca. 24.720 pendler ud. Dermed, er der et pendlingsoverskud pa ca.
7.830 personer — en betragtelig stigning fra ca. 4.360 i seneste detailhandelsana-
lyse.

CENTERSTRUKTUR

Gladsaxe Kommunes centerstruktur bestar af de 2 bymidter, Bagsveerd Bymidte
og Buddinge By, samt 3 bydelscentre, Sgborg Hovedgade Syd, Sgborg Torv og
Hoje Gladsaxe. Derudover er der 12 lokalcentre og 3 omrader til szerlig pladskrae-
vende varegrupper.

| Bagsveerd Bymidte, Buddinge Bymidte og langs Sgborg Hovedgade er serlige fa-
cadestraekninger udpeget som "hovedstrgg".

Ca. 30 % af butikkerne ligger uden for centerstrukturen.

KUNDEORIENTEREDE BYFUNKTIONER

Pa landsplan vinder antallet af andre kundeorienterede byfunktioner, end butik-
ker, frem i bymidterne. | mange bymidter er der nu lige mange butikker og andre
funktioner som cafeer, restauranter, frisgrer mv. Dette billede genfindes i Glad-
saxe Kommune.

Der er i alt 133 andre servicefunktioner, end butikker, i stueetagerne i centerom-
raderne Bagsvaerd Bymidte, Buddinge Bymidte og langs Seborg Hovedgade. Til
sammenligning er der ca. 140 butikker i de tre omrader.

BUTIKSOMRADERNES KVALITETER SOM HANDELSSTEDER
Der mangler i Gladsaxe Kommune helstgbte indkgbsmiljger, hvor bade butiksud-
valg og bymiljg har et hgjt niveau.

Der er ikke mange rare pladser, baenke og grgnne byrum, der inviterer til at ggre
ophold under indkgbsturen. Hvor der er paene byrum, er butikkernes kvalitet svin-

gende. Facaderne er generelt af svingende kvalitet.

Parkeringsdaekningen virkede under COWIs besigtigelse til at vaere tilstraekkelig.
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Butiksomraderne kan udvikles med afsaet i de specifikke forhold pa stedet. Nogle
steder med nedrivning af bestemte bygninger, styrkelse af bestemte strgg etc., se
den detaljerede gennemgang i kapitel 7.

2.2 Anbefalinger

De lave deekningsgrader viser, at der er kundeunderlag til flere butikker i Gladsaxe
Kommune — bade dagligvarer og udvalgsvarer. Konklusionen understgttes af, at
der ikke er tomme butikslokaler med attraktiv beliggenhed, stand og st@rrelse.

Butikkerne bgr placeres, sa de i videst muligt omfang understgtter den politisk
vedtagne vision om levende bymidter, - det vil sige i bymidter og bydelscentre.

Dette suppleres af lokalcentre til lokalomradets forsyning samt omrader til plads-
kraevende varer.

Samtidig bgr der veere fokus pa at Igfte handelsomradernes attraktivitet.

CENTERSTRUKTUR
Den nuvaerende centerstruktur fastholdes med mindre justeringer:

> De to bymidter Bagsveerd Bymidte og Budding By fastholdes i deres udstrak-
ning.

> Bydelscentrene Spborg Hovedgade Syd og Se¢borg Torv: Et af bydelscentrene
bgr udvides, sa der ikke laengere er slip pa nordsiden. Dette vil medfgre gode
udviklingsmuligheder for detailhandlen.

> "Hovedstrggene" fastholdes som nu, idet det anbefales at udstraekke omra-
det, hvor der ikke kan etableres spillehaller til at omfatte Vadstrupvej og hele
Bindeledet.

> Bydelscentret Hgje Gladsaxe fastholdes i sin udstraekning.

> Arealrammen for lokalcentrene anbefales, alle steder, haevet til 3000 m?, sa-
fremt der ikke g@r sig seerlige lokale forhold gaeldende (fx gnsket om at be-
skytte bygningsmaessige helheder, som med en udvidet arealramme kan op-
kebes og inddrages i et udvidet lokalcentret). Dermed muligggres en mar-
kedsdrevet udvikling, hvor der er interesse for det.

> De tre omrader til saerligt pladskraevende varegrupper, Gladsaxe Erhvervs-
kvarter, Mgrkhgj Erhvervskvarter og Bagsvaerd Bypark: Det anbefales at mu-
ligggre udvidelse og fortaetning inden for omradernes nuvaerende udstraek-
ning

> Et aflastningscenter anbefales ikke, da det kan medfgre en svaekkelse af by-
midter og bydelscentre, og da borgerne i Gladsaxe Kommune har nem ad-
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gang til store udvalgsvarebutikker fx i BIG i Herlev inden for fa kilometers af-
stand. Der ville sandsynligvis ville vaere efterspgrgsel pa stgrre lokaler til ud-
valgsvarebutikker i et evt. aflastningscenter, men det anbefales ikke.

> Enkeltstaende butikker er for nylig taget ud af planlaegningen i Gladsaxe
Kommune. Dette fastholdes.

UDVIKLING AF BUTIKSUDBUDDET

Gladsaxe Kommune er taetbebygget, og styrkelse af butiksudbuddet ma ske via
forteetning af eksisterende bymidter, bydelscentre og lokalcentre.

) Udbygning af dagligvarestrukturen

Daekningsgraderne pa dagligvarer er lave i Gladsaxe Kommune. Da befolkningstal-
let forventes at stige paent, skal der - bare for at holde det nuveerende niveau — en
raekke flere dagligvarebutikker i de kommende ar.

Det anbefales at have fokus pa udvikling af lokalcentrene og arbejde hen imod
dagligvarebutikker p& 1200 m?, som er det maksimalt tilladte.

Det anbefales ligeledes at arbejde for realisering af projekter, hvor der kan etable-
res dagligvarebutikker i stueetagen kombineret med boliger og evt. liberale er-
hverv i de gvre etager.

Der kan arbejdes med placering af dagligvarebutikker ogsa teet pa hinanden og i
omrader, hvor der allerede er hgje daekningsgrader. Hvor der er markedsmaessig
interesse for at opfgre dagligvarebutikker, bgr dette som udgangspunkt muliggg-
res.

Erfaringen fra andre butiksomrader er, at en klynge af dagligvarebutikker kan fun-
gere godt, ogsa selv om kundeunderlaget skal hentes lidt leengere vaek end fx 500

meter. Det afggrende er, at butikkerne placeres dér, hvor man gnsker at skabe by-
liv.

> Nyt butikscenter pa Bagsveerd Hovedgade

Der er interesse for etablering af et nyt center pa ca. 9.900 m? i Bagsvaerd by-
midte. Centret vil styrke detailhandlen i kommunen og samtidig understgtte visio-
nen om levende bymidter. COWI anbefaler, at man gar videre med projektet.

) Posthusgrunden pa Sgborg Hovedgade

Der er overvejelser om etablering af ny dagligvarebutik pa Posthusgrunden i Sg-
borg. |lyset af at Gladsaxe Kommune generelt er underforsynet med dagligvare-
butikker, vil det vaere en god ide at tilfgre en dagligvarebutik pa dette sted.

> @vrige udviklingsmuligheder

Der kan peges pa en raekke andre udviklingsmuligheder i de enkelte centeromra-
der. Disse er beskrevet i kapitel 7 i forbindelse med analysen af centeromraderne.
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Vi foreslar fglgende tiltag til at udvikle bymidterne:

@VRIGE ANBEFALINGER TIL UDVIKLING AF LEVENDE BYMIDTER MED EN STARK
DETAILHANDEL

Forpligtende samarbejder pa kvarterniveau
Der er gode erfaringer med forpligtende samarbejder pa kvartersniveau, hvor

grundejere, detailhandel, kommune, kulturaktgrer og foreningsliv samarbejder
bredt om udviklingen af attraktive og levende bymidter.

Der kan hentes inspiration i flere modeller her (frivilligt BID i Vejle, Byforum Alle-

rgd, Hillergd Byforum, Esbjerg bymidtesamarbejde mv.) Kommunen ma vare ind-
stillet pa at veere drivende kraft i opbygningsfasen og herefter jeevnbyrdig samar-

bejdspart.

Udvikling af opholdskvaliteterne pa handelsstrggene
Opholdskvaliteterne kan styrkes gennem:
> Solvendte baenke og mere grgnt

> Left af facader, f.eks. arlig konkurrence om flotteste facade pa hvert
handelsstrgg

) Radgivning til butikkerne om blikfang og butiksindretning
Fastholdelse og kompetenceudvikling i detailhandlen
Dette kan ske ved at:

) Understgtte generationsskifter aktivt ved en opsggende indsats udfgrt
af erhvervsafdelingen eller Veeksthus Hovedstadsregionen.

»  Gennemfgre strategi- og kompetenceforlgb for detailhandlen (i stil med
projektet "Raketveekst", der gennemfgres af Veeksthus Sjaelland).

> Viderefgre digtiale kompetenceudvklingsforlgb som Succes Online, der
allerede er gennemfgrt i kommunen.

Styrkelse af events pa kvartersniveau
Eksisterende events kan kortlaegges, suppleres og synligggres samlet pa kvarters-
niveau i samarbejde med lokale foreninger, butikker mv. Der kan hentes inspira-

tion i et projekt, der p.t. gennemfgres i Allergd Kommune.

Kommunalt engagement



14

COWL

DETAILHANDELSANALYSE

De indsatser, der er beskrevet ovenfor, forudsatter et aktivt kommunalt engage-
ment for at lykkes.

Den kan indebaere, at kommunen fx identificerer og fremmer mulige (butiks)ud-
viklingsprojekter, samler interessenterne pa kvartersniveau i forpligtende samar-
bejder, tilbyder butikkerne kompetenceudvikling og strategiforlgb, understgtter
generationsskifter, tilbyder radgivning om udvikling af facader og butiksindretning
mv.

Den krzever strategiske og markedsorienterede byudviklingskompetencer, facilite-
ringskompetencer samt interessentanalyser mv.

Der er vellykkede eksempler pa alle de naevnte tiltag fra andre kommuner, lige-
som en aktiv tilgang til detailhandlen og ikke mindst opbygning af kvarterbaserede
samarbejder med en tilknyttet citymanger/ressourceperson er elementer, der gar
igen, nar byer lykkes med at forlgse potentialet i deres handelsliv.
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3 Overordnet plangrundlag

Det overordnede plangrundlag udggres af Planlovens bestemmelser, landsplandi-
rektiver samt Gladsaxe Kommunes planstrategi og kommuneplan. Plangrundlaget
pavirker mulighederne for udviklingen af detailhandlen i Gladsaxe Kommune.

LANDSPLANDIREKTIVET FOR DETAILHANDEL | HOVEDSTADSOMRADET

Planlovens detailhandelsbestemmelser bygger pa et centerhierarki, hvor bymid-
ten udggr det primaere centeromrade for detailhandel. Herefter fglger bydelscen-
trene. Uden for bymidter og bydelscentre kan der planlaegges for lokalcentre, og
der kan placeres enkeltstaende butikker til omradets lokalforsyning. Derudover
kan der etableres butikker med szerligt pladskraevende varegrupper som bilfor-
handlere og byggemarkeder. Nogle kommuner har udlagt aflastningsomrader. Der
er ingen aflastningsomrader i Gladsaxe Kommune.

Ifglge Planloven kan der kun vaere én bymidte i hver by, men hovedstadsomradet
udggr et sammenhangende by- og boligomrade, hvor det er vanskeligt at afggre,
hvor én by ophgrer, og hvor den naeste starter. Erhvervs- og Vaekstministeren
fastlaegger den overordnede placering af bymidter, bydelscentre og aflastnings-
omrader i hovedstadsomradet. Det er kommunerne, der foretager den endelige
afgraensning af centeromraderne.

Den nye Planlov tradte i kraft d. 15. juni 2017. Den nye Planlov indeholder flere
@ndringer indenfor planlaegning for detailhandel. Et nyt, midlertidigt landsplandi-
rektiv for detailhandel i hovedstadsomradet tradte i kraft d. 22. juni 2017. Der pa-
gar p.t. et arbejde med at revidere dette landsplandirektiv. Kommunerne i Ho-
vedstadsomradet skal senest 15. oktober 2017 indmelde eventuelle forslag til sen-
dring af centerstrukturen hvad angar bymidter og aflastningsomrader.

Fingerplanen deler Gladsaxe Kommune, sa omradet inden for Motorring 3 er om-
fattet af det indre storbyomrade, 'handfladen', og omradet uden for Motorring 3
er omfattet af det ydre storbyomrade, 'byfingrene'. Det har betydning for plan-
legning for detailhandelen, da kommunerne inden for handfladen selv fastleegger
den maksimale ramme for detailhandel, mens landsplansdirektivet fastlaegger, at
nye bydelscentre i byfingrene skal holde sig inden for et maksimalt bruttoetage-
areal til detailhandel pa 5.000 m?2.

Landsplandirektiv

Om beliggenheden af bymidier, bydels-
Centre og aflastningsomrader mv. til
detailhandel | hovedstadsomradet
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DEN NYE PLANLOVS BESTEMMELSER OM DETAILHANDEL

Den moderniserede Planlov blev vedtaget i Folketinget d. 1. juni 2017. Med den
nye Planlov er der sket en reekke andringer af bestemmelserne om detailhandels-
planlaegning.

Stgrrelsesbegransningerne for dagligvarebutikker i bymidter og bydelscentre er
andret fra 3.500 m? til 5.000 m?2. Stgrrelsesbegraensningerne for dagligvarebutik-
ker i lokalcentre og som enkeltstaende butikker er endret fra 1.000 m? ekskl. per-
sonalefaciliteter til 1.200 m? inkl. personalefaciliteter.

Stgrrelsesbegraensningen pd 2.000 m? for udvalgsvarebutikker i bymidter, bydels-
centre og aflastningsomrader er ophavet, uanset bystgrrelse, og der gives mulig-
hed for udvidelse af eksisterende aflastningsomrader og udleegning af nye aflast-
ningsomrader. Stgrrelsesbegraensningen for dagligvarebutikker i aflastningsomra-
der er andret fra 3.500 m? til 3.900 m?. Udlaegning af arealer til aflastningsomra-
der forudseetter bl.a. et tilstraekkeligt kundegrundlag. Kravet om brug af den stati-
stiske metode til fastlaeggelse af bymidter og bydelscentre med arealrammer pa
over 5.000 m? ophaeves.

Som led i moderniseringen af Planloven er der udstedt en ny vejledning om detail-
handelsplanlaegning. Vejledningen klarggr bl.a. mulighederne for aflastningsomra-
der, e-handel med showrooms og definitionen af szerlig pladskraevende varegrup-
per.

Som naevnt vil erhvervsministeren i et landsplandirektiv efter Planlovens § 3 fast-
legge naermere retningslinjer for udmgntning af de ovenstaende andringer for
hovedstadsomradet. Indtil vedtagelsen af et nyt landsplandirektiv i hovedstads-
omradet gaelder centerstrukturen i det eksisterende landsplandirektiv, men uden
begransninger pa udvalgsvarebutikkernes stgrrelse, samt med den nye planlovs
havede graense for den maksimale stgrrelse pa dagligvarebutikker pa 5.000 m2.

SAMSPIL MED FINGERPLAN 2017

Planlagningen i hovedstadskommunerne skal ske i overensstemmelse med Fin-
gerplan 2017 for at sikre en hensigtsmaessig videreudvikling af de fysiske og funk-
tionelle kvaliteter i hele hovedstadsomradet. Fingerplan 2017 er den overordnede
ramme for hovedstadskommunernes fysiske planlaagning og udvikling.

Revisionen af Fingerplanen foregar i to spor. Det f@grste spor i revisionen havde fo-
kus pa afgreensede @ndringer af Fingerplanen og er afsluttet. | det igangvaerende
andet spor skal det afdaekkes, om der er behov for grundlaeggende aendringer af
Fingerplanens bestemmelser. £ndringerne forventes gennemfgrt i lgbet af 2018.
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PLANSTRATEGI FOR GLADSAXE KOMMUNE

Byradet har vedtaget Planstrategi 2016. Planstrategien har til formal at fglge op
pa byradets visioner og pege pa, hvordan visionerne virkeligggres gennem Glad-
saxe Kommunes planlaegning. | Planstrategien fremhaeves det 'levende Gladsaxe',
som et af de fire temaer, der tilsammen udggr det strategiske fokus for den fysi-
ske udvikling af Gladsaxe Kommune i den kommende planperiode. En raekke initi-
ativer skal understgtte udviklingen af det levende Gladsaxe, herunder udviklingen
af et forsat varieret by- og butiksliv med et seerligt fokus pa straekningen langs S¢-
borg Hovedgade, i Buddinge og Bagsveerd Bymidte. Gladsaxe Kommuner fremhae-
ver desuden gnsket om i samarbejde med detailhandlen at finde de bedste Igsnin-
ger og indga i dialog med bygherrer for at skabe kvalitet i bybilledet.

KOMMUNEPLAN 2017 FOR GLADSAXE KOMMUNE

Gladsaxe Kommune gnsker at styrke bymidterne og bydelscentrene som indkgbs-
steder med et varieret butiksliv til gavn for borgerne og erhvervslivet i Gladsaxe.
Det skal veere muligt at handle lokalt. Levende bymidter med handel og oplevelser
er et stort aktiv for Gladsaxe. Bymidterne og bydelscentrene skal veere naturlige
mgdesteder for byens borgere og erhvervslivets medarbejdere bade om dagen og
om aftenen. Her skal skabes en bedre bymaessig sammenhaeng gennem nye funk-
tioner og forbedrede byrum. Bymidterne skal tilbyde en bred vifte af tilbud og ak-
tiviteter, og folk skal kunne samles til bade bevaegelse, ro og ophold.

Hovedgadernes karakter som handelsgader skal forstaerkes. Bymidterne skal ople-
ves som sammenhangende butiksgader, der fungerer pa tveers af hovedgaderne.
Gadernes randbebyggelse definerer deres forlgb, og deres publikumsorienterede
facader skal ggre dem behagelige at faerdes pa.

Beplantning langs gaden, pa facaden og grgnne tage skal skabe grgnne bymidter,
sa det bliver en god oplevelse bade for handlende og beboere. Et bredt udbud af
mgdesteder og byrum inviterer til et levende byliv og spaendende muligheder for
aktiviteter.

Udformningen af bymidterne skal understgtte det gode hverdagsliv ved at ggre
det nemt at komme rundt i byen pa cykel eller med den kollektive trafik. Det krae-
ver, at bymidterne er godt forsynet med parkering for cyklister og bilister.
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Som opfelgning pa detailhandelsanalysen fra 2014 blev der i 2015 igangsat et
samarbejdsprojekt, 'Styrk butikslivet i bymidterne', med detailhandelen i bymid-
terne om at fremtidssikre butikslivet. Malet er at styrke samarbejdet mellem bu-
tikkerne om branding og fzelles initiativer. Malet er ogsa at udvikle ideer til, hvor-
dan de fysiske rammer kan understgtte handelslivet og dermed en mere levende
by. Gladsaxe Kommune gnsker at intensivere samarbejdet mellem kommune, pri-
vate grundejere og investorer for at skabe rammer for et attraktivt byliv ved at
have fokus pa byrum, arkitektur og trafik i bymidterne.

Kommuneplan 2017 blev udarbejdet fgr den nye Planlov tradte i kraft. Gladsaxe
Kommune har derfor til hensigt at udarbejde et kommuneplantillaeg for detailhan-
del.
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4 Generelle udviklingstendenser

De overordnede rammebetingelser pavirker detailhandlen i Gladsaxe Kommune.
De senere ars krisestemning er aftaget, men e-handlen stiger forsat. 10 udviklings-
tendenser pavirker bymidterne og deres detailhandel i disse ar.

1. FORBRUGERNE HAR PENGE - MEN HOLDER PA DEM

Med finanskrisen i 2007 skete der en historisk opbremsning i borgernes forbrug.
Der skete et fald med ca. 25 % for beklaedning og ca. 15 % for gvrige udvalgsvarer.
Selv om forbrugerne igen bruger flere penge, er det samlede forbrug i fysiske bu-
tikker i 2015 stadig ikke pa et niveau svarende til 2004 og 2005.

2. E-HANDLEN VOKSER — OG FORBRUGERNE STILLER NYE KRAV

E-handlen vokser, og pa landsplan handles ca. 15 % af udvalgsvarerne og ca. 2 %
af dagligvarerne pt. pa nettet. Andelen stiger med ca. 10 % om aret (af oven-
navnte tal). | hovedstadsomradet er antallet af udbydere stgrre og andelen af
dagligvarer, der handles pa nettet, er stgrre. Ogsa graensehandlen er betydelig.
Presset fra e-handel og graensehandel skaerper kravene til de fysiske butikker. Ser-
vice, radgivning, faglig specialisering, fokus pa butiksoplevelsen, brug af sociale
medier samt sammentaenkning af fysisk butik og webshop er blandt strategierne
hos de butikker, der klarer sig godt. Den samlede attraktivitet af handelsmiljget
har betydning for, om danskerne veelger de fysiske butikker frem for internetbu-
tikker.

3. FLERE KADEBUTIKKER — BYERNE BLIVER MERE ENS

Kzedernes andel af bymidternes udvalgsvarebutikkerne stiger. Det er positivt,
fordi keederne har steerkere gkonomi, faelles hjemmesider, webshop, ressourcer
til at uddanne personale osv. Omvendt betyder det, at bymidterne bliver mere
ens. Dermed bliver klynger af unikke butikker og et charmerende bymiljg med
mange oplevelser vigtigere som konkurrenceparameter.

4. BUTIKSCENTRENE VINDER MARKEDSANDELE

Iszer butikscentrene, der bl.a. har faelles dbningstider og mange steerke kapitalkae-
der, har udnyttet liberaliseringen af lukkeloven. Butikscentrenes markedsandel
vokser fortsat med ca. 0,5 % om aret. Deres andel af den samlede detailomsaet-
ning udger ca. 25 %. Butikscentre i bymidten kan samlet set styrke en handelsby,
mens erfaringen er, at butikscentre uden for bymidten over tid sveekker bymid-
tens butiksudbud. @gningen af butikscentrenes markedsandel kan betyde, at de
traditionelle handelsgader vil blive yderligere udfordret af butikscentrene.

5. BYMIDTERNE MISTER OMSATNING TIL DERES EGEN PERIFERI
Bymidterne taber omsaetning til deres egen periferi, og det er der flere grunde til:

> Dagligvarediscountbutikker placeret ved indfaldsvejene

> Butiksomrader med butikker som Jysk, T. Hansen og Jem&Fix placeret i kan-
ten af bymidten

> Butiksomrader til saerligt pladskraevende varer placeret uden for bymidterne

> Udvalgsvarebutikker placeret i omrader for seerligt pladskraevende varer
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6. BORGERNE ER BLEVET MERE MOBILE OG K@RER GERNE EFTER DET RIGTIGE
BUTIKSUDBUD

Borgerne er blevet langt mere mobile og k@rer gerne langt efter en koncentration
af speendende butikker, enten i en velfungerende bymidte eller et indkgbscenter.
Alene fra 1993 til 2016 steg antallet af personbiler i Danmark fra 1,6 til knap 2,4
mio. Omvendt kan selv mindre byer tiltraekke mange tusinde besggende udefra til
populaere events. Mobiliteten gar altsa begge veje.

7. BYMIDTERNE BLIVER MERE BLANDEDE

Der sker i disse ar et langsomt skifte i sammensatningen af bymidternes funktio-
ner. Butikker kommer relativt til at fylde lidt mindre, mens cafeer, restauranter,
take-away, fitness og alt andet til kroppens skgnhed og sundhed samt mange an-
dre servicefunktioner kommer til at fylde lidt mere. Der er i dag typisk flere af de
andre serviceerhverv, end der er butikker i en bymidte.

8. UDVALGSVAREHANDLEN KONCENTRERES — MEN OGSA MINDRE BYER HAR
GODE MULIGHEDER

Udvalgsvarehandlen koncentreres i disse ar Igbende i de lidt st@rre byer og butiks-
centre. Imidlertid viser erfaringen, at byer ned til 5.000-6.000 indbyggere med de
rigtige strategier har gode muligheder for at bevare et bredt udbud af udvalgsva-
rebutikker. For byer med vaesentlig turisme gaelder det byer helt ned til omkring
3.000 indbyggere.

9. DAGLIGVAREFORSYNINGEN HAR SANDSYNLIGVIS ALDRIG VARET BEDRE
Dagligvarediscountbutikkernes fremmarch er endnu en markant udviklingsten-
dens. | mange tilfeelde far de lov til at placere sig ved indfaldsvejene til en by, hvil-
ket er uheldigt, da det sveekker butiks-og bylivet i bymidten. Indkgb i dagligvare-
butikker kombineres i ca. 15-20 % af tilfeldene med indkgb i udvalgsvarebutikker,
og mister bymidten en dagligvarebutik, kan det "koste" 2-4 udvalgsvarebutikker.

10. BYER MED SAMME UDGANGSPUNKT PERFORMER MEGET FORSKELLIGT

Byer med samme udgangspunkt klarer sig meget forskelligt. Det er tydeligt, at ev-
nen til lokalt at "gg@re de rigtige ting" spiller en stor rolle. Kommunalt lederskab,
feelles visioner, samarbejde og et hgjt ambitionsniveau hos alle parter i bymidten
—kommune, grundejere, butikker, cityforening mv. — spiller en afggrende rolle.
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5 Rammebetingelser i Gladsaxe Kommune

Udviklingen i detailhandlen i Gladsaxe Kommune er nzert forbundet med den gv-
rige byudvikling, befolkningsudviklingen, pendlingen mv. En lang raekke byudvik-
lingsprojekter vil, sammen med stigningen i indbyggertallet, styrke forbrugsgrund-
laget i Gladsaxe Kommune. Det giver basis for en Igbende udbygning af butiksud-
buddet saerligt mht. dagligvarer.

BEFOLKNINGSUDVIKLINGEN

Udviklingen i indbyggertallet har stor betydning for detailhandlens udviklingsmu-
ligheder. Pa landsplan forventes befolkningstallet at stige med ca. 11 % frem mod
2050. Frem mod 2029 forventes befolkningstallet pa landsplan at stige med ca.
5,2 %.

Gladsaxe Kommunes befolkningsprognose fra 2016 viser, at indbyggertallet for-
ventes at stige fra ca. 67.910 personer primo 2017 til ca. 75.910 personer ultimo
2029. Det svarer til en stigning i indbyggertallet pa ca. 7.990 borgere eller ca. 11,8
%. Stigningen i befolkningstallet vil isoleret set, dvs. med de nuvaerende forbrugs-
tal, medfgre en stigning i det arlige forbrug i de fysiske butikker pa i stgrrelsesor-
denen 420 mio. kr. (2016-priser) frem mod udgangen af 2029. Det arlige forbrugs-
potentiale for dagligvarer vurderes isoleret set at ville stige med knap 230 mio.
kr., og det arlige forbrugspotentiale for udvalgsvarer vurderes at ville stige med
ca. 190 mio. kr.

Befolkningudviklingen i Gladsaxe Kommune
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Figur 1: Befolkningsudviklingen i Gladsaxe Kommune

Befolkningsveeksten i Gladsaxe Kommune forventes ifglge befolkningsprognosen,
at veere nogenlunde jeevnt fordelt over perioden 2016-2029. Befolkningstilvaek-
sten betyder isoleret set, og under forudsaetning af, at omsaetningen i de eksiste-
rende butikker er konstant, at der er behov for flere eller stgrre butikker.
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Pa dagligvaresiden medfgrer befolkningsvaeksten isoleret set, at der, alene for at
daekke de nye borgeres forbrug af dagligvarer, skal etableres ca. én ny dagligvare-
butik pa knap 1.000 m? i Gladsaxe Kommune hvert andet ar eller i alt ca. 5 nye
dagligvarebutikker pa knap 1.000 m? frem mod 2029. P3 udvalgsvaresiden medfg-
rer befolkningstilvaeksten alt andet lige, at der er er behov for ca. 10.000 m? yder-
ligere udvalgsvarebutikker.

Dagligvarer handles i hgj grad lokalt naer bopalen. Udviklingen i indbyggertallene i
lokaloplandene i Gladsaxe Kommune giver en indikation af hvor behovet for yder-

ligere dagligvarebutikker i de forskellige dele af Gladsaxe Kommune.

Behovet for yderligere areal til detailhandel i Gladsaxe Kommune er dog ogsa af-
haengigt af bl.a. udviklingen i internethandlen og privatforbruget.

Indbyggertal i 2016 og 2029 i lokaloplande i Gladsaxe Kommune
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Figur 2: Indbyggertal i 2016 og 2029 i hovedomrdder i Gladsaxe Kommune.

UDVIKLINGEN | PENDLINGEN

Pendling er interessant i detailhandelsmaessig sammenhaeng, fordi mange pend-
lere foretager indkgb af seerligt dagligvarer i forbindelse med turen mellem ar-
bejde og bopalen. | Gladsaxe har seerligt de store dagligvarebutikker i tilknytning
til det overordnede vejnet og den kollektive transport betydning for at borgere,
der er bosiddende uden for Gladsaxe Kommune vaelger at kgbe dagligvarer i Glad-
saxe Kommune. Et eksempel er Kvickly ved Buddinge St. Der ligger en stor daglig-
varebutik ved hver af S-togsstationerne i Gladsaxe Kommune.
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Et andet eksempel er Rema 1000 og Fakta i DR-byen. DR er pa vej ud af omradet,
men der etableres mange nye arbejdspladser i omradet. Rema 1000 og Fakta hen-
vender sig i hgj grad til borgerne, der arbejder i omradet, og til den forbikgrende
trafik ad motorvejen. Dagligvarebutikker med placeringer i omrader med mange
arbejdspladser, eller pa kanten af kommunegransen, har ogsa en hgjere andel af
borgere bosiddende uden for Gladsaxe Kommune blandt deres kunder. Irma,
Netto og Fakta, der ligger koncentreret langs Sgborg Hovedgade vurderes ogsa at
betjene borgere i Gentofte Kommune. Tilsvarende ligger Rema 1000, Netto og Lidl
i Gentofte Kommune i kort afstand af Sgborg Hovedgade.

Tal fra 2015 viser, at ca. 32.550 personer dagligt pendler ind i Gladsaxe Kommune
for at arbejde, mens der pendler ca. 24.720 personer ud af kommunen. Der er sa-
ledes ca. 7.830 flere, der pendler ind i kommunen, end personer, der pendler ud.
Pendlingsoverskuddet har vaeret stigende over perioden 2008-2015, hvilket frem-
gar af Figur 3. Pendlingsoverskuddet er steget fra ca. 4.360 til ca. 7.830 svarende

til ca. 3.470 eller 80 %.

Udviklingen i pendlingsbalancen i Gladsaxe Kommune
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Figur 3: Udvikling i pendlerbalancen i Gladsaxe Kommune

Pendlingsoverskuddet, der bl.a. skabes af store arbejdspladser som Novo Nordisk,
kan pavirke detailhandlen i Gladsaxe Kommune positivt, hvis pendlerne kgber en
del af deres dagligvarer i forbindelse med turen hjem fra arbejde.

Hvis pendlerne i gennemsnit kgber dagligvarer for eksempelvis 250 kr. om ugen i
den kommune, de pendler til, sa svarer pendlingsoverskuddet i 2015 til i stgrrel-
sesordenen 100 mio. kr. pr. ar. Til sammenligning omsaetter en typisk discountbu-
tik pa ca. 1.000 m? i Gladsaxe Kommune for ca. 45 mio. kr. pr. ar.

De lave deekningsgrader for dagligvarer for i Gladsaxe Kommune tyder dog p3, at
det ikke i stgrre omfang lykkes at fa indpendlerne til at handle dagligvarer i kom-
munen.
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UDVIKLINGEN | BESKZAFTIGELSEN

Der er ca. 4.370 ansatte i handelssektoren (bade detail- og engroshandel) i Glad-
saxe Kommune. Det svarer til, at hver 10. beskaeftigede i Gladsaxe Kommune er
ansat i handelssektoren. Handelsektoren i Gladsaxe Kommune har mistet ca. 680
beskeaeftigede svarende til ca. -13 % i perioden 2008-2015. Tallene viser dog, at
handelssektoren fortsat har stor betydning for beskaeftigelsen Gladsaxe Kom-
mune.

Udviklingen i antallet af ansatte i handelssektoren i Gladsaxe
Kommune
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Figur 4: Udvikling i antal ansatte i handelsbranchen (detailhandel og engroshandel)
i Gladsaxe Kommune

Til sammenligning udggr andelen af beskaeftigede i handelssektoren i gennemsnit
ca. 16 % i Kgbenhavn, Gentofte, Herlev, Lyngby-Taarbaek, Furesg Kommuner, hvor
antallet af beskaeftigede inden for handelssektoren i gennemsnit er steget med 11
%.
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6 Den regionale konkurrencesituation

Den regionale konkurrencesituation har betydning for detailhandlen i Gladsaxe
Kommune. Flere store butikscentre og handelssteder er beliggende i nabokommu-
nerne. Strukturudviklingen i Hovedstadsomradet medfgrer en koncentration af
udvalgsvarehandlen i feerre, men stgrre handelssteder, mens dagligvarehandlen
fortsat er karakteriseret af en decentral butiksstruktur.

KONKURRERENDE INDK@BSSTEDER OG BUTIKSCENTRE

Gladsaxe Kommune er en del af Hovedstadsomradet, som udggr et sammenhan-
gende by- og boligomrade, hvor byerne ogsa er funktionelt ssmmenhangende.
For detailhandlen betyder de fysisk-funktionelt ssmmenhangende byomrader, at
detailhandelscentrene ligger geografisk taet pa hinanden, og byernes handelsliv er
derfor ikke alene bestemt af detailhandelsplanleegningen i Gladsaxe Kommune,
men i hgj grad ogsa af udviklingen i de konkurrerende handelsbyer og handelscen-
tre i det regionale opland.

| de senere ar er detailhandlen blevet udbygget markant i hovedstadsomradet, og
flere kommuner er fortsat interesserede i at udlaegge mange nye arealer til butiks-
formal, bl.a. til store butikker eller butikker med pladskraevende varegrupper i tid-
ligere erhvervsomrader og ved den overordnede vejnet, hvor der er god tilgaenge-
lighed med bil.

De vaesentligste konkurrerende indkgbssteder til detailhandlen i Gladsaxe Kom-
mune er Kgs. Lyngby, Herlev og Kgbenhavn City inkl. Field's.

Kgs. Lyngby i Lyngby-Taarbak Kommune er det naeststgrste udbudspunkt i Hoved-
stadsomradet. | Kgs. Lyngby ligger Lyngby Storcenter og Magasin i tilknytning til
detailhandlen langs Lyngby Hovedgade, ca. 3,5 km fra Gladsaxe bymidte.

Det steerkeste udbudspunkt for detailhandel i Kgbenhavn er Strgget samt Field's,
der er Danmarks stgrste butikscenter malt pa omsaetning og butiksareal. De gv-
rige store butikscentre som Magasin, lllum og Fisketorvet har ogsa store oplande.
Desuden findes en raekke andre store butikscentre i Storkpbenhavn, som har min-
dre betydning for detailhandlen i Gladsaxe Kommune pa grund af deres afstande
til Gladsaxe Kommune.

Detailhandlen i Herlev er blevet udbygget med etableringen af BIG Shopping Cen-
ter, der dbnede i 2015. | BIG findes 16 butikker pa hver over 500 m?, herunder El-
giganten og Power, H&M, Harald Nyborg, Fgtex og Netto, 5 restauranter og en bi-
ograf. BIG Shopping Center ligger 5 km fra Buddinge bymidte. Detailhandlen i den
gvrige del af Herlev bymidte ligger knap 1 km fra BIG Shopping Center.

Detailhandlen i Gentofte er ogsa en vaesentlig konkurrent til detailhandlen i Glad-
saxe. | IKEA Center Gentofte ligger foruden IKEA og butikker som Elgiganten, Jysk
og Toys"R"Us. IKEA Center Gentofte ligger 3 km fra Buddinge bymidte.
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Hovedstadsomradet er karakteriseret ved mange store butikscentre inden for
korte afstande, og detailhandlen i Gladsaxe Kommune er i konkurrence med bu-
tikscentrene i nabokommunerne savel som en raekke af de stgrre butikscentre i
regionen.

Hertil kommer en raekke nye og planlagte centerprojekter i regionen, der vil skabe
gget konkurrence, herunder:

N Redovre Centrum, som udvider i oktober 2017 med 5.000 m? detailhandel

> Kronen i Vanlgse, der er et nyt butikscenter pa 59.000 m?, der abner 12. ok-
tober 2017

) Opgradering af Herlev Bytorv, som ventes faerdigt i 2021

> Planer om nyt indkgbscenter i Fredensborg med op til 45.000 m? butiksareal

> Planer om nyt butikscenter i Husum
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KONKURRERENDE BUTIKSCENTRE I REGIONEN

Butikscenter Kommune Omsaetning Antal butikker Omsaetning
12011 i 2017 i 2016
Konkurrerende butikscentre i nabokommunerne
BIG Shopping Herlev - ca. 16 800 mio. kr.
Farum Bytorv Furesg ca. 630 mio. kr. ca. 40 615 mio. kr.
IKEA Center Gentofte ca. 1.100 mio. kr. 5 ca. 1.425 mio. kr.
Lyngby Storcenter ca. 1.760 mio. kr. ca. 94 ca. 1.585 mio. kr.
Lyngby-
Taarbaek
Magasin Lyngby - 1 ca. 650 mio. kr.
Field's ca. 2.630 mio. kr. ca. 100 ca. 2.765 mio. kr.
Fisketorvet ca. 1.450 mio. kr. ca. 78 ca. 1.600 mio. kr.
Kgbenhavn
Hlum - 1 500
Magasin - 1 1.400
@vrige konkurrerende butikscentre
Rgdovre Centrum Rgdovre ca. 1.940 mio. kr. ca. 105 ca. 2.275 mio. kr.
Frederiksberg Frederiks- ca. 1.100 mio. kr. ca. 72 ca. 1.490 mio. kr.
Centret berg
Glostrup Glostrup ca. 600 mio. kr. ca. 40 ca. 515 mio. kr.
Shoppingcenter
City 2 ca. 900 mio. kr. ca. 75 ca. 870 mio. kr.
Hgje-Taa-
strup
IKEA Center ca. 900 mio. kr. 6 ca. 1.400 mio. kr.

Kilde: Retail Institute Scandinavia

Tabel 1: Eksisterende butikscentre i regionen
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DAEKNINGSGRADER FOR GLADSAXE KOMMUNE OG NABOKOMMUNERNE, 2016
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Kommune Dagligvarer Udvalgsvarer 1 alt
Herlev 83 48 66
Furesg™ 87 37 63
Gentofte 69 78 74
Lyngby-Taarbaek 109 215 160
Kgbenhavn 104 159 128
Gladsaxe 72 50 62

2012.

Kilder: Erhvervsstyrelsen, Detailhandlen status og udvikling i Hovedstadsregionen fra maj 2017, Detailhandelsanalyse

2013 for Furesg Kommune og nzerveerende detailhandelsanalyse. *Daekningsgraderne for Furesg Kommune er for ar

Tabel 2: Daekningsgrader i Gladsaxe Kommune og nabokommuner
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UDVIKLINGEN I INTERNETHANDLEN

De fysiske butikker i Gladsaxe Kommune udsaettes i stigende grad af konkurrence
fra internethandlen. Den stigende e-handel skaerper kravene til de fysiske butikker
i Gladsaxe Kommune, som dermed i dag ikke blot konkurrerer med butikkerne i
nabokommunerne, men ogsa med netbutikker. Zalando, som er den oftest brugte
netbutik blandt danskerne, stod i 2016 for ca. 2,6 % af handlerne online. | 2015
omsatte Zalando for ca. 22 mia. kr.

DE 10 OFTEST BRUGTE WEBSHOPS BLANDT DANSKERNE

PLADS WEBSHOP
1. ZALANDO
2. EBAY

3. AMAZON
4. SAXO

5 ELGIGANTEN
6. NEMLIG

7. CDON

8. BILKA

9. COOP.DK
10. H&M

Tabel 3: De 10 oftest brugte netbutikker blandt danskerne mdlt pé antal handler
i forste halvdr af 2016. (Arsrapport 2016 Light, FDIH, 2016)
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7 Centerstrukturen i Gladsaxe Kommune

7.1 Nuvarende centerstruktur

Gladsaxe Kommunes centerstruktur bestar af
e 2 bymidter: Bagsveerd Bymidte og Buddinge By
e 3 bydelscentre: Sgborg Hovedgade Syd, Spborg Torv og Hgje Gladsaxe

e 12 lokalcentre: Vaerebro Park, Stengarden Station, Lyngparken, Pilepar-
ken, Gyngemosepark, Buddinge Hovedgade/Stengards Allé, Gammelmo-
sevej/Stengards Allé, Kong Hans Allé, Kildebakken Station, Gladsaxeve;j
130 samt to lokalcentre i Gladsaxe Ringby.

e 3 omrader til seerligt pladskraevende varegrupper: Gladsaxe Erhvervskvar-
ter, Mgrkhgj Erhvervskvarter og Bagsvaerd Bypark.

e 2 hovedstrgg: | kommuneplanen er der yderligere defineret to "hoved-
strgg" langs Sgborg Hovedgade og langs Sgborg Torv.

Ca. 30 % af butikkerne i Gladsaxe Kommune ligger uden for centerstrukturen.

Enkeltstaende butikker er for nyligt taget ud af planleegningen for at understgtte
udviklingen af levende bymidter.

7.2 Udviklingsmuligheder i centeromraderne

For at fastsla udviklingsmulighederne for detailhandel i kommunen er samtlige
centeromrader besigtiget og analyseret med anvendelse af COWIs omfattende re-
gistreringsguide til analyse af handelsmiljger. Der er set pa bade butiksudbud, op-
holdsmuligheder, parkeringsdaekning, forteetningspotentialer m.m.

Besigtigelsen er foretaget i oktober 2017, pa en mandag, tirsdag og onsdag fra kl.
8-18. Der var ledige p-pladser alle steder bortset fra Bindeledet nord for Bagsveerd
Hovedgade, og dette er derfor ikke naevnt under de enkelte omrader nedenfor.

Sgborg Hovedgade

Den f@rste del af Sgborg Hovedgade ligger i Gentofte Kommune. For at belyse
sammenhangen med resten af Sgborg Hovedgade, er det medtaget her:

Som handelsomrade starter Sgborg Hovedgade svagt i gst uden tzette butikskon-
centrationer. Bebyggelsens karakter er lidt spredt, og der er en del serviceerhverv.
Traeer langs vejen skaber en vis stemning. Fgrste ankerpunkt er omkring REMA
(Spborg Hovedgade 27) og Fitness World med paene butikker og Madhus 24 pa
modsat side. Omradet kan generelt forteettes og forskgnnes.
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Bydelscentret Sgborg Hovedgade (Gladsaxe Kommune begynder her)
Ankerpunkt ved Aldi

Fgrste ankerpunkt er omkring Aldi (Sgborg Hovedgade 47) med butikker ogsa pa
modsat side. Aldis facade er lang og noget gra og oplevelsesfattig trods indblik
igennem vinduerne. Restaurant Italy i en pan bygning med blomsterkummer,
som |gfter ankerpunktet lidt. Herefter fglger spredte butikker, serviceerhverv og
liberale erhverv indtil naeste ankerpunkt.

Ankerpunkt ved Erik Baghs Allé

Ved Erik Bgghs Allé skaber Irma, Netto og Fakta (Sgborg Hovedgade 66) et anker-
punkt med godt kundeflow. Byrummet ved Erik Bgghs Allés udmunding i Sgborg
Hovedgade er ikke udnyttet til ophold. Her kan der med fordel etableres sidde-
pladser og banke med Iz, sol og udsigt til mennesker pa vej til og fra indkgb. Det
vil styrke ankerpunktet.

Fra Netto til Grannys

Fra Netto (S¢borg Hovedgade 65) begynder et taet og intensivt butiksomrade med
tgjbutik, optiker, smgrrebrgd, blomsterbutik, ostebutik samt Grannys House — alt
sammen inden for 100-200 meter pa sydsiden af Seborg Hovedgade. Pd modsatte
side ligger bl.a. Sportmaster og BR. Dermed er der bade stgrre keedebutikker og
specialbutikker her — en god kombination.

Omrddet omkring Kirken og ejendommen Sgborg Hovedgade 96-98 (hvor Lagka-
gehuset ligger)

Ejendommen Spborg Hovedgade 96-98 er nyopfgrt, holdt i attraktive materialer
og huser bl.a. Lagkagehuset, som har banke til udeservering, ligesom der er blom-
sterkummer langs facaden. Ejendommen huser ligeledes en frisgr, som fanger
blikket i kraft af det attraktive lokale — bade lokalets stand, belysning og hgjlof-
tede dimensioner haever det over det niveau, der er normalt i Gladsaxes handels-
liv. Fortovene langs ejendommen er ekstra brede, sa der er god plads til udeserve-
ring, blomster, baenke mv. — og pa modsat gadeside ligger Kirken med bygnings-
arv, kvalitet og grenne omrader.

Netop dette sted er sandsynligvis det mest attraktive bymiljg pa kommunens han-
delsstrgg. Omradet er ikke udlagt til butiksformal, da det ligger imellem de to by-
delscentre Sgborg Hovedgade Syd og Sgborg Torv. Ved besigtigelsen i sommeren
2017 blev registreret to ledige lejemal, som fortsat er ledige. Det sk@gnnes, at de vil
kunne lejes ud til butikker, da beliggenheden er attraktiv. COWI anbefaler, at der
skabes mulighed for butiksetablering her. Se neermere om dette under anbefalin-
ger vedr. fremtidig centerstruktur.

Sgborg Hovedgade 108-110-112

Bygningerne, der huser Nordea (Sgborg Hovedgade 112) og Meny (Sgborg Hoved-
gade 108-110) fremstar slidte hhv. uden bygningsmaessige kvaliteter. Hvis de ned-
rives og erstattes af byggerier med butikker i stueetagen og liberale erhverv/boli-
ger pa de gvre etager, vil det styrke Sgborg Hovedgade og skabe et samlet, attrak-
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tivt strgg pa nordsiden fra Lagkagehuset til og med Sgborg Torv og Seborg Butiks-

torv. P3 modsat side ligger Kirken, som skaber stemning, mens folkeskolen og bor-
gerhuset ganske vist har passive facader, men dog ogsa bygningsmaessige kvalite-

ter.

Seborg Posthus, Sgborg Hovedgade 116

Det lukkede Sgborg Posthus har en lang, passiv facade og svaekker intensiteten pa
Seborg Hovedgade. Hvis det nedrives og erstattes af et byggeri med dagligvarebu-
tik i stueetagen, vil dette have en entydigt positiv effekt pga. det store kundeflow,
dette vil generere. Dette vil samtidig styrke det potentielle kundeflow til bade Sg-
borg Butikstorv og Sgborg Torv — et potentiale, som kan forlgses, hvis de to bu-
tiksomrader udvikles, hvilket er ejernes ansvar.

Bydelscentret Sgborg Torv
S@borg Torv

Butiksudbuddet pa Sgborg Torv er meget blandet: Flere genbrugsbutikker, heraf
én med lang og delvist passiv facade, kiosk, tgjbutik, butik med fletvarer. Faca-
derne traenger i hgj grad til et lgft. Mulighederne for attraktive gadeudstillinger
udnyttes ikke. Samlet set fremstar omradet forspmt fra ejernes side. Med en sam-
let plan for opgradering af butikker, blikfang og gadeudstillinger burde omradet
kunne blive attraktivt. Der er et enkelt tomt butikslokale i bunden af pladsen, som
er under ombygning til andre formal.

S@borg Butikstorv

Hele butikscentret fremstar slidt og med behov for Igft af bade butikslokaler og fa-
cader. Der var ved besigtigelsen i sommeren 2017 ét tomt butikslokale, som fort-
sat var tomt i oktober 2017.

Efter Spborg Torv og Sgborg Butikstorv afrundes det intensive handelsomrade
med Netto pa Sgborg Hovedgade 121. Her ophgrer bydelscenter Sgborg Torv.

Herefter falder intensiteten, og der fglger et leengere omrade med mindre butik-
ker til dels i kelderetagen, serviceerhverv, facader i svingende kvalitet, spredt be-
byggelse — helt frem til Buddinge Centret ved Gladsaxe Radhus.

Opsamlende overvejelser ift. udstraekningen af de to centeromrdder: Der bgr ikke
vaere slip mellem de to bydelscentre. Dette er szerligt vigtigt pa nordsiden. Se ud-
dybende forklaring i kapitel 7 om fremtidig centerstruktur.

Buddinge Bymidte
Buddinge Center

Butikscentret Buddinge Center ligger, hvor Sgborg Hovedgade mgder Gladsaxe
Radhus. Centret virker velfungerende med kun ét tomt butikslokale, som er under
aktivering. Omradet skeemmes af alger pa baldakinerne og huller i asfalten pa p-
pladserne. Der er behov for generel opfriskning af centret. Buddinge Center er det
dominerende butiksomrade i Buddinge Bymidte.
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Centeromradet straekker sig herfra ad Buddingevej mod nord til og med Buddinge
Station med Kvickly. Der ligger kun enkelte butikker pa den lange straekning. Kul-
turhuset Telefonfabrikken er ikke omfattet af Buddinge Bymidte, men ligger syd
for. Buddinge Bymidte far to letbanestop i forbindelse med den kommende let-
bane. Der vurderes ikke at veere stgrre udviklingsmuligheder ift. detailhandel.

Bagsveerd bymidte
Bagsveerd Hovedgade
Omrddet fra Rotunden vestpd

Bagsveerds handelsomrade begynder i gst ved vejen Rotunden. Her ligger to store
gulstensejendomme med butikker og serviceerhverv. Facaderne fremstar visuelt
lidt rodede, ligesom svalegange fra 1. etage og opefter giver bygningerne et mo-
notont praeg. Butiksfacaderne kan med fordel Igftes visuelt, evt. i forbindelse med
renovering af klimaskaerm. Mindre tiltag som flere blomsterkummer langs faca-
den, tilfgjelse af banke/lgse stole og gadeudstillinger kan give et lpft. Ved besigti-
gelsen i sommeren 2017 blev der ikke registreret tomme butikker her.

Ankerpunktet ved Meny, Irma og Bagsveerd Station

Generelt har Bagsveerd pa dette sted karakter af en stengrken. Bagsvaerd Hoved-
gade er bred, omradet domineres visuelt af store bygninger med gra facader, lige-
som pladser og p-pladser domineres af SF-sten, asfalt og fliser. Generelt bgr det
overvejes, om der kan skabes mere grgnt, vand samt opholdsmuligheder.

Pladsen foran Bog & Ide samt Legekaeden (ud mod Bindeledet) kan med fordel be-
grennes. Der er stort menneskeflow pa tvaers af pladsen pga. gennemgang til
Bagsveerd Station. Gadeudstillinger fra butikkerne vil bidrage til at aktivere plad-
sen yderligere.

Parkeringspladsen bag Meny fremstar meget gra. En opgradering af denne p-plads
med grgnt, nye belagninger og evt. springvand eller lign. vil helt kunne sndre an-
komstoplevelsen i Bagsveerd bymidte. Ogsa her er facaderne passive hele vejen
rundt. Hvis der skabes plads til gadeudstillinger fra butikkerne, styrkes oplevelses-
vaerdien pa pladsen. En lokal beboer oplyser, at der tit er hgj beleegning pa p-plad-
serne, men alligevel er der altid en plads at fa. Der er endvidere p-kaelder under
Meny med 2 timers gratis parkering.

Ejendommen ved hjgrnet af Bindeleddet

Den nuvaerende bygning bygger, med sine tre etager og sit bygningsmaessige ud-
tryk, godt bro mellem det landsbyagtige miljg i vest og det mere bastante byggeri
omkring @st for Bindeledet. Ejendommen har en god beliggenhed med p-pladser
foran dgren og i kaelder under pladsen. Stueetagens butikker kunne lzegges sam-
men til stgrre lokaler, der fx kan huse en dagligvarebutik. En del af pladsen kan
udvikles til en solvendt opholdszone med grgnt — dette vil skabe en plads med
grgnne opholdskvaliteter i hjertet af Bagsveerd.
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Bindeledet — nord for Bagsvaerd Hovedgade og stationen

Bindeledet fortseetter nord for Bagsveerd Hovedgade og lidt videre end stationen.
Pa gstsiden af Bindeledet ligger bl.a. ostehandler, slagter, boghandler, blomster-
butik, guldsmed, bandagist. Butikkerne udggr tilsammen et hyggeligt butiksstrgg
med lokal karakter og sjael. Det fremstar velfungerende. Pa vestsiden lige over for
ligger bl.a. renseri, fodklinik, kgreskole, tandlzege og hudklinik. En god klynge af
servicefunktioner.

Det var sveert at finde p-plads ved besigtigelsen. Der er kun fa p-pladser, da sving-
baner optager en del af vejprofilet inden krydset Aldershvilevej. Fortovene er til
dels meget brede, og der er cykelsti. Det kan overvejes at omlagge vejprofilet, sa
der skabes flere p-pladser. Der er en god vejbredde at arbejde med, nar den rig-
tige lgsning skal findes.

Omrdadet vest for Bindeledet

Et hyggeligt bymiljg neermest med landsbystemning. Skalaen er rar, trafikken fore-
kom daempet ved besigtigelsen, butiksudbuddet rummer pa sydsiden specialbu-
tikker som bager, vinhandler, cykelhandler, mens der pa nordsiden er en god
klynge af spise- og ga-ud-steder: restaurant, cocktailbar, isbar. Omradet giver
samlet set indtryk af at vaere et velfungerende og rart milj@, hvor man kan bo,
handle og nyde bylivet inden for fa hundrede meter og i umiddelbar naerhed til
dagligvarebutikkerne Meny, Irma mv. og Buddinge Station. Bagsvaerd bymidte af-
sluttes tydeligt med boligbyggeri mod vest.

Eneste anbefaling: Vadstrupsvejs udmunding i Bagsveerd Hovedgade kan evt. styr-
kes yderligere som opholdssted.

Bydelscenter Hgje Gladsaxe

Paent butikscenter i aben struktur. Centret har skiftet ejere og er blevet renoveret,
butikker er nyindrettet, og lejersammensaetningen er justeret. Netto, Lidl, Jysk, en
stgrre mgbelbutik og kommissionsbutikken LidKgb med bedre genbrug er blandt
lejerne. Lejersammensaetningen og det paene ydre skaber et velfungerende cen-
ter. Hvis en udvidelse af centeret var mulig, ville der muligvis vaere kgbekraft til
flere butikker.

Omraderne med saerligt pladskraevende varegrupper

Bagsveaerd Bypark

Omradet bestar af bilforhandlere, bilveerksteder, tankstation, mgbelbutik mv.
Dertil en reekke andre erhverv. Man kan overveje at udvide med fx bilforhandlere,
men disse vil passe endnu bedre ind i Mgrkhgj Erhvervskvarter, hvor der er en
steerk klynge af bilforhandlere.

Mgrkhgj Erhvervskvarter

Omradet rummer bl.a. store bilforhandlere som Mercedes, Audi, VW, Skoda og
Toyota. Der er tale om en tydelig klynge, der med fordel kan udvides med flere bil-
forhandlere, hvis der kan findes plads til det.

Gladsaxe Erhvervskvarter
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Omradet rummer Idemgbler, Opel, Andersen og Martini samt en raekke andre
virksomheder. Harald Nyborg og T. Hansen ligger i sammenhang med, men uden
for centeromradet. Der er en god intensitet i omradet i kraft af store, taetbelig-
gende butikker. Der er et enkelt tomt lokale i omrade.

For alle tre omrader geelder, at der ikke er oplagte muligheder for at udvide omra-
derne geografisk, og at fremtidig udvikling ma forventes at ske som fortaetning.

Lokalcentrene
Lokalcenter Buddinge Hovedgade/Stengards Allé

Lokalcentret rummer en Netto og en MaxiZoo. Der skgnnes ikke umiddelbart at
veere udviklingsmuligheder.

Lokalcenter Vaerebro Park

Omradet rummer alment boligbyggeri samt en Netto og et mindre antal butikker
og serviceerhverv placeret i en indendgrs arkade i lavt centerbyggeri. | sommeren
2017 var der to tomme butikslokaler; ved besigtigelsen i oktober 2017 var der ét,
mens et andet lokale var under aktivering og dbner som loppemarked til novem-
ber. Centret kan generelt vinde ved en opfriskning/ombygning. Da butiksomradet
er beliggende i paen afstand til andre omrader, er det vores vurdering, at der uden
risiko vil kunne ske en vis udvidelse af butiksarealet. Det vil fortsat henvende sig til
lokalomradets beboere.

Lokalcenter Gyngemosepark
Nyere og paent lille butikscenter i dben struktur. Lejerne er Fakta og REMA. Derud-
over et ledigt lokale i nr. 74, som var ledigt bade juni og oktober 2017.

Lokalcenter Pileparken

Nyere butikscenter i dben struktur placeret pa et hjgrne med lille parkanleeg. Bu-
tikkerne er bl.a. en kiosk, bager, blomsterhandler, lasesmed samt frisgr. Vurderin-
gen er, at det henvender sig til beboerne i lokalomradet. Ingen tomme butikker.

Lokalcenter Gladsaxevej 130D

Nyere, meget velholdt butikscenter i aben struktur. En kiosk er eneste butik. Ser-
viceerhverv som frisgr, fodterapi, begravelsesforretning samt pizzeria og restau-
rant dominerer. Ingen tomme lokaler. Centret vurderes at henvende sig til et lo-
kalt publikum.

Lokalcenter Kildebakken Station

Mindre butikscenter i dben struktur med kgbmand, slagter, tandlaege, solcenter,
frisgr, pizzeria, to massageklinikker mv. Lejersammensaetning, facader og vindues-
udstillinger giver indtryk af et slidt center. Et lokale, der i sommeren 2017 var
tomt, var ved besigtigelsen i oktober omdannet til slagter.

Foran butikkerne ligger et hesteskoformet omrade med paent parkanlaeg i midten.
Centret har direkte adgang til Kildebakken station. Beliggenheden kan muligvis
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veere attraktiv for en discountdagligvarebutik. Tilfredsstillende tilkgrselsforhold og
et tilstraekkeligt antal p-pladser vil vaere en forudsaetning, ligesom der ved sam-
menlaegning af butikker vil skulle tilvejebringes et stort butikslokale.

Lokalcenter Kong Hans Allé

Ligger fordelt over flere hjgrner af trafikeret vej. Cykelhandler, kgreskole, Iase-
smed, fast food, hgrecenter og frisgr er blandt lejerne. Lokalet Buddingevej 215,
der stod tomt i juni, er fortsat tomt i oktober (tidl. bager). Butiksomradet er paent
og skennes ikke umiddelbart at rumme udviklingsmuligheder.

Lokalcenter Lyngparken

Frisgr, pizzeria, VVS og Slagter i lavere adskilte bygninger. Paent, ingen tomme bu-
tikslokaler. Kundekredsen er sandsynligvis lokal. Der sk@nnes ikke at veere udvik-
lingsmuligheder.

Lokalcenter Gammelmosevej / Stengards Allé
Lille lokalcenter med en REMA og et pizzeria i samme nyere, lave bygning, samt
rummelig p-plads. Der sk@nnes ikke at vaere udviklingsmuligheder.

Lokalcenter Stengarden Station
Lille lokalcenter med REMA og en Fliigger Farver. Parkeringspladsen er rummelig
og indbydende. Der skgnnes ikke umiddelbart at veere udviklingsmuligheder.

Gladsaxe Ringby — to lokalcentre

| Gladsaxe Ringby ligger to lokalcentre med en samlet ramme pa henholdsvis 3000
m? og 1000 m?. De to lokalcentre i Gladsaxe Ringby er ikke naermere defineret i af-
graensningen end udstrakningen af deres respektive rammeomrader. Det ene
rammeomrade omfatter begge sider af Gladsaxe Ringvej, mens det andet omfat-
ter Gladsaxe Trafikplads og ejendommen nord for Columbusvej. Der er ikke opfgrt
detailhandel i omraderne endnu. Begge lokalcentre far letbanestop ved henholds-
vis Gladsaxe Trafikplads og Gladsaxevej.

| rammeomrade 17E1 er 1500 m? er disponeret i lokalplanen for Tobakken, mens
500 m? er disponeret i lokalplanen for Sgborg Mgbler. De sidste 1000 m? ikke er
disponeret i en lokalplan endnu. | omradet nord for Gladsaxe Ringvej ligger Glad-
saxe Company House og Fitness World, hvilket skaber et steerkt kundeflow. Det er
oplagt at placere en dagligvarebutik i dette omrade, evt. hjgrnegrunden Gladsaxe
Ringvej/Tobaksvejen med god synlighed og tilgaengelighed. Der ligger i dag en in-
dustribygning i ét plan. En ny dagligvarebutik i dette lokalcenteromrade harmone-
rer godt med den kommende boligudbygning i omradet.

I lokalcentret 17E3 ved Gladsaxe Magllevej ligger p.t. et kafferisteri/café og et gal-
leri ud mod Gladsaxe Mgllevej og over for Gladsaxe Trafikplads. Placeringen vil
sandsynligvis veere interessant for en dagligvarebutik, men kraever nedrivning af
det stemningsfulde byggeri med kafferisteri mv. Alternativt kan en dagligvarebutik
s@ges placeret pa modsat side af Gladsaxe Mgllevej i forbindelse med Gladsaxe
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Trafikplads, hvis der kan tilvejebringes en tilfredsstillende Igsning ift. parkering,
varetilkgrsel mv.

7.3 Anbefalinger til udvikling af centerstrukturen

Bymidter og bydelscentre

De to bymidter og tre bydelscentre fastholdes i deres nuvaerende udstraekning,
dog bgr der pa nordsiden af Spborg Hovedgade ikke veaere slip mellem de to by-
delscentre — se nedenfor.

Butiksstgrrelser

Dagligvarer: Der anbefales at tillade de i Planloven fastsatte maksimale butiksstgr-
relser, dvs. 5000 m? i bade bymidter og bydelscentre. Der er ingen grund til plan-
leegningsmaessigt at begraense st@rrelsen. Det afggrende er butikkernes placering,
som allerede er sikret via centerstrukturen.

Udvalgsvarer: Kommunerne fastsaetter selv den maksimale stgrrelse pa udvalgs-
varebutikker i bymidter og bydelscentre. Der anbefales at fastsaette et maksimum
pa 10.000 m? i bade bymidter og bydelscentre. Dermed er der sikret plads til selv
meget store udvalgsvarebutikker. Der er ingen grund til planlaegningsmaessigt at
begranse stprrelsen. Det afggrende er butikkernes placering, som allerede er sik-
ret via centerstrukturen.

Rammer: Der sikres rigelig plads i rammerne til udvidelse. Se kapitel 14 om forslag
til rammerne i de enkelte omrader.

To bydelscentre pa Seborg Hovedgade — men uden slip pa nordsiden

P3 Sgborg Hovedgade er der et slip mellem de to bydelscentre, som bl.a. omfatter
Kirken, skolen og borgerhuset pa sydsiden og ejendommen med Lagkagehuset pa
nordsiden.

Slippet har veaeret fastholdt for at skabe to koncentrerede butiksomrader. Der har
veeret offentlig debat om de to bydelscentre og muligheden for evt. at sammen-
legge dem til én bymidte (eller blot udvide et af bydelscentrene tilsvarende) sale-
des, at det bliver muligt at etablere butikker i omradet.

Repraesentanter for detailhandel og serviceerhverv placeret i "slippet" har gnsket
dette og har forbundet det med habet om, at der kunne opsta synergi mellem
dette omrade og den sydlige del af Sgborg Hovedgade.

COWIs anbefaling: Pa nordsiden bgr der ikke vaere noget slip imellem de to by-
delscentre. Et af bydelscentrene bgr udvides, sa de to bydelscentre mgdes. Pa
sydsiden kan der evt. fastholdes et slip fra borgerhuset til og med Kirken.
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Uddybning af anbefalingen

Som det fremgar af besigtigelsen og analysen ovenfor, har netop det omrade,
hvor der i dag ikke ma etableres butikker, potentiale til at blive et af de mest at-
traktive butiksomrader i Gladsaxe Kommune. Der kan skabes et steerkt og velfun-
gerende handelsmiljg pa straekningen, og derfor bgr det muligggres at etablere
butikker her. Det ggres lettest ved at udvide ét af bydelscentrene, sa de to bydels-
centre mgdes pa nordsiden.

Hele den nordlige side bgr altsa veere klassificeret som bydelscenter, da det mulig-
gor de udviklingsprojekter som er beskrevet ovenfor. Mht. sydsiden kunne det
overvejes at lade kirken, folkeskolen og borgerhuset vaere uden for bydelscen-
trene. Dette giver mening, hvis man vil sikre sig ekstra godt mod p.t. helt teoreti-
ske omdannelsesprojekter, hvor investorer opkgber bygningerne og g@nsker at
nedrive dem med for at etablere fx butikker og boliger.

Vi minder om, at Gladsaxe Kommune er underforsynet med butikker, og at der
ikke vurderes at veere tomme butikker med attraktiv stand, st@rrelse og beliggen-
hed. Der er dermed god grund til at udnytte de muligheder, der er, for at udbygge
udbuddet af attraktive butikker. Her kan det ske, hvor man samtidig styrker by-
midterne og dermed i trad med den politisk vedtagne vision.

Omrader til saerligt pladskraevende varegrupper

De tre omrader til seerligt pladskraevende varegrupper fastholdes i deres nuvee-
rende udstraekning, da der rent geografisk ikke er oplagte muligheder for at ud-
vide dem.

Butiksstarrelser

Kommunerne fastsaetter selv den maksimale stgrrelse pa butikker til sarligt plads-
kreevende varegrupper. Graensen anbefales sat til 20.000 m?2. Dermed er der sikret
plads til selv meget store butikker med seerligt pladskreevende varer.

Rammer

Seerligt pladskraevende varegrupper er en styrkeposition i Gladsaxe Kommune.
Der kan med fordel skabes rigelige rammer til udvidelse inden for de tre eksiste-
rende omrader, da udvidelsen kan ske uden at sveekke bymidter/bydelscentre.

Lokalcentrene

Lokalcentrenes udstraekning anbefales fastholdt som i dag. Det kan overvejes at
udlaegge et nyt lokalcenter i omrader, hvor borgerne har langt til nsermeste dag-
ligvarebutik (se kapitlet "Anbefalinger til udbygning af dagligvarestrukturen"). Der-
med kan der tilfgres en ny dagligvarebutik p4 1200 m? i omradet. Et forslag om
nyt lokalcenter er inden for de senere ar trukket tilbage efter modstand fra bebo-
erne i lokalomradet. Dette ma inddrages i overvejelserne.

Butiksstgrrelser
Graensen for dagligvarebutikker anbefales i alle lokalcentre haevet til 1200 m? for
at give udviklingsmuligheder for butikkerne. Dette vil understgtte en udvikling af
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dagligvareudbuddet, som er for lille i forhold til kundeunderlaget (deraf de lave
daekningsgrader).

Grzensen for udvalgsvarebutikker, som i dag er 100 m?, anbefales haevet til fx 750
m2. Dermed kan der etableres butikstyper, som kun vanskeligt kan indpasses i by-
midterne i Gladsaxe Kommune, som fx MaxiZoo. Denne kombination ses jeevnligt
ses, da der er markedsmaessig interesse for den. Lokalcentret Buddinge Hoved-
gade/Stengards Allé er med en Netto og en MaxiZoo et eksempel pa dette.

Det kan overvejes at satte stgrrelsesgransen op til 1000 m2. Dermed kan Jysk
0gsa vaere interesseret i en etablering i et lokalcenter. Det anbefales ikke at saette
graensen hgjere, da placeringen sa kan blive interessant for butikker, der traekker
kunder fra et st@rre opland, hvilket ikke er tanken med lokalcentrene.

Da arealrammen i et lokalcenter er max 3000 m? ifglge Planloven, er der omvendt
ikke risiko for etablering af st@rre koncentrationer af mindre udvalgsvarebutikker,
som kan udfordre bymidterne.

Rammer

Arealrammen for lokalcentrene kan alle steder saettes op til 3000 m?, safremt der
ikke gor sig szerlige lokale forhold gaeldende (fx gnsket om at beskytte bygnings-
massige helheder, som med en udvidet arealramme kan opkgbes og inddrages i
et udvidet lokalcentret). Dermed muligggres en markedsdrevet udvikling, hvor der
er interesse for det.

Udvidelsen til 3000 m? kan umiddelbart synes at vaere i modstrid med vurderin-
gerne i kapitel 7, hvor det fremgar, at der i en del lokalcentre ikke skgnnes at vaere
udviklingsmuligheder. Meningen er at muligggre en udvikling, ogsa hvor den kree-
ver fx nedrivning af eksisterende, ikke-bevaringsvaerdigt byggeri og opfersel af
nyt.

Hovedstrgg forbeholdt butikker

| Bagsvaerd Bymidte, Buddinge Bymidte og langs Sgborg Hovedgade er szrlige fa-
cadestraekninger udpeget som hovedstrgg. Der geelder fglgende retningslinjer —
her tekst fra Kommuneplan 17:

e |stueplan langs hovedstrggene ma der kun etableres butikker, publikums-
orienterede funktioner, som har butikskarakter samt restauranter, kultu-
relle institutioner og lignende

e Det kraever Byradets godkendelse at etablere kontorvirksomheder eller
liberale erhverv i stueplan langs hovedstrggene

e FEtager over stueplan ma anvendes til liberale erhverv, offentlig og privat
service samt boliger

e Spillehaller betragtes som en forlystelse, som kun ma etableres i kommu-
nens to bymidter, Buddinge og Bagsveerd. Spillehaller ma ikke placeres pa
hovedstrggene.
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Generelt er hovedstrggene nasten langs alle facader i bymidterne/bydelscen-
trene - Hgje Spborg Torv, Vadstrupvej og den vestlige side af Bindeledet er undta-
get.

COWIs anbefaling: Hovedstrggene fastholdes, da der sikrer byliv og intensitet. Det
kan overvejes at indskraenke muligheden for at etablere spillehaller, sdledes at
dette ikke kan ske i pa Vadstrupvej og Bindeledet.
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8 Butikker, keeder og areal

Kortlaegningen giver et overblik over antallet af butikker, hvordan daekningen med
butikstyper er i kommunen, og hvor meget areal butikkerne daekker over.

AFRAPPORTERING AF ANALYSERESULTATER

Udgangspunktet for detailhandelsanalysen er en kortlaegning af alle butikker i
Gladsaxe Kommune. COWI har kortlagt butikkerne, deres areal, keedeforhold mv. i
august 2017 og indsamlet omsaetningstal for 2016. Butikkerne er kategoriseret i
hovedbrancherne dagligvarer, beklzedning, boligudstyr, gvrige udvalgsvarer og
seerlig pladskreevende varer (for definition se bilag 1) pa baggrund af butikkernes
hovedaktivitet. Omsaetningen i varehuse, der szlger varer inden for flere hoved-
brancher, er fordelt inden for disse. Omsatningen i butikker, der forhandler saer-
lig pladskraevende varer pa naer bilforhandlere er regnet som boligudstyrsomsaet-
ning.

Afrapporteringen af analyseresultaterne er opdelt pa fem hovedomrader, der til-
sammen daekker Gladsaxe Kommune. Hovedomraderne er Bagsvaerd/Varebro,
Stengard/Haspegard, Mgrkhgj/Kagsa, Buddinge og Sgborg/Hgje Gladsaxe (herun-
der Gladsaxe Erhvervskvarter). Analyseresultaterne sammenlignes med analysere-
sultaterne fra detailhandelsanalysen fra 2014, og der traekkes trade tilbage til de-
tailhandelsanalysen fra 2008.
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Figur 6: De fem hovedomrdder, der tilsammen udgar Gladsaxe Kommune og som afrapporteringen af analysens

resultater af opdelt efter.

ANTALLET AF BUTIKKER 1 2017

Der er registreret 228 butikker i Gladsaxe Kommune. Butikkerne er fordelt pa ca.
43 % dagligvarebutikker, ca. 12 % beklaedningsbutikker, ca. 25 % @vrige udvalgsva-
rebutikker, ca. 11 % boligudstyrsbutikker og 9 % butikker, der forhandler sezrlig
pladskraevende varer. Udvalgsvarebutikkerne, dvs. beklaedningsbutikkerne, de gv-
rige udvalgsvarebutikker og boligudstyrsbutikkerne, udggr tilsammen 47 %.

Andelen af dagligvarebutikker er hgj, mens andelen af udvalgsvarebutikker er lav
sammenlignet med andre byer af Gladsaxes stgrrelse. Billedet peger pa Gladsaxes
rolle som forstad til Kgbenhavn, hvor der findes steerke udbudspunkter med ud-
valgsvarer. Konkurrencen med butikscentrene i nabokommunerne, herunder saer-
ligt Lyngby Taarbak og Herlev, er ogsa en forklaring pa den relativt lave andel af
udvalgsvarebutikker.
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De to stgrste koncentrationer af butikker i Gladsaxe Kommune ligger langs Sgborg
Hovedgade og i Bagsveerd Bymidte. Der er registreret 95 butikker langs med Sg-
borg Hovedgade og 45 butikker i Bagsveerd Bymidte. Derudover findes en raekke
relativt mindre klynger af butikker. | Gladsaxe Erhvervskvarter, herunder i center-
omradet af samme navn, ligger der 19 arealmaessigt store butikker i form af bilfor-
handlere, boligudstyrsforhandlere og gvrige udvalgsvarebutikker. Der ligger en
klynge af 4 mindre dagligvarebutikker i lokalcentret Pileparken.

Opggres antallet af butikker efter hovedomrade fremgar det, at der ligger flest bu-

tikker i Sgborg/Hgje Gladsaxe. Her er der 93 butikker svarende til 41 % af butik-
kerne i kommunen.

Antal butikker fordelt efter hovedomrade, 2017
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Figur 7: Antal butikker fordelt efter hovedomrade, 2017

UDVIKLINGEN | ANTALLET AF BUTIKKER SIDEN 2014

Antallet af butikker i Gladsaxe Kommune, ekskl. butikker med seerligt pladskrae-
vende varer, er faldet med ca. 17 butikker fra 224 butikker til 207 butikker i perio-
den 2014-2017, svarende til ca. 7 %. Antallet af dagligvarebutikker er faldet med
12 butikker eller ca. 11 % og antallet af udvalgsvarebutikker er faldet med ca. 5
butikker eller ca. 4 %.

Den overordnede tendens i Gladsaxe Kommune er ligesom pa landsplan, at antal-
let af butikker falder. Forklaringen kan veaere, at Gladsaxe har faet flere store butik-
ker, og da nye butikker iseer henter deres omsaetning fra de naermeste butikker, er
der samlet set blevet faerre butikker i Gladsaxe. Siden forrige analyse er bolig- og
butiksprojektet Henriksgaarden med Netto og Normal i Bagsvaerd Bymidte realise-
ret.
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UDVIKLINGEN I ANTAL BUTIKKER FORDELT EFTER HOVEDOMRADER OG HOVEDBRANCHER, 2014-2017

Hovedomrade Dagligvarer | Udvalgsvarer Bekleedning @vrige ud- Boligudstyr Butikker
valgsvarer ialt

Bagsveerd/ 30 (28) 26 (29) 8 (9) 15 (12) 3 (8) 56 (57)

Veerebro

Stengard/ 7 (12) 2 (3) 0 (0) 1 (1) 1(2) 9 (15)

Haspegard

Mearkhgj/ 13 (15) 0 () 0 (0) 2 0 (0) 15 (16)

Kagsa

Buddinge 21 (22) 25 (26) 6 (9) 14 (10) 5 (7) 46 (48)

Sgborg/ 28 (34) 53 (54) 14 (16) 24 (19) 15 (19) 81 (88)

Hgje Gladsaxe

Gladsaxe 99 (111) 108 (113) 28 (34) 56 (43) 24 (36) 207 (224)

Kommune i alt

Butikkerne er kortlagt ved besigtigelse i farste halvdel af august 2017. Tallene i parentes er antallet af butikker i 2014.

Tabel 4: Udviklingen i antal butikker fordelt efter hovedomrdde og hovedbrancher, 2014-2017

KZADEFORHOLD EFTER HOVEDBRANCHE

Butikkernes tilknytning til iszer kapitalkaeder er normalt et udtryk for indkgbsom-
radets styrke og for keedernes interesse i at investere i butikker i omradet. Ud-
valgsvarekaedebutikker med et kendt koncept og brand tiltraekker kunder fra et
stgrre opland. Samtidig er det er vigtigt for handelslivet, at de centralt styrede og
forholdsvis ensartede kapitalkadebutikker suppleres af butikker i frivillige kaeder
og uden for kaedesamarbejde, som bidrager til variation i butiksudbuddet.

Analysen viser, at ca. 43 % af butikkerne i Gladsaxe Kommune indgik i et keede-
samarbejde i 2017. Ca. 33 % af butikkerne indgik i en kapitalkeede, og ca. 10 % var
med i en frivillig kaede. De resterende ca. 57 % af butikkerne er uden for kaede-
samarbejde. Andelen af keeder i Gladsaxe Kommune ligger under landsgennem-
shittet pd omkring 50 %.

Pa landsplan har iseer dagligvarebutikkerne en hgj andel af kaedebutikker. Udvik-
lingen inden for dagligvarer er drevet af hard priskonkurrence, og der er fordele
ved at drive et stort antal butikker efter faste koncepter i centralt styrede enhe-
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der. | efterhanden mange ar har discountbutikkerne, der alle indgar i kapitalkae-
der, gget deres udbredelse. Samtidig er eksempelvis kiosker og mindre supermar-
keder, der typisk indgar i frivillige kaeder, blevet reduceret i antal. | Gladsaxe er ca.
54 % af dagligvarebutikkerne med i et keedesamarbejde. Dagligvarebutikkerne i
Gladsaxe Kommune, der star uden for keedesamarbejde, er hovedsageligt kiosker
og specialdagligvarebutikker som bagere, slagtere og lokale fgdevarebutikker.

Kun ca. 11 % af butikkerne inden for beklaedning er med i et keedesamarbejde,
hvilket ligger markant lavere end andre tilsvarende byer, hvor niveauet typisk lig-
ger pa omkring 50 %. Den lave andel af beklaedningsbutikker inden for et keede-
samarbejde hanger sandsynligvis sammen med, at der ikke ligger et butikscenter i
Gladsaxe Kommune. Butikkerne i et butikscenter er ofte udelukkende kaedebutik-
ker.

Ca. 32 % af butikkerne, der forhandler gvrige udvalgsvarer, er med i et keedesam-
arbejde, hvilket er en lav andel sammenlignet med andre tilsvarende byer, hvor
niveauet typisk ligger pa omkring 50 %. Den relativt lave andel af gvrige udvalgs-
varebutikker inden for et keedesamarbejde kan afspejle, at der er et stgrre spille-
rum til at starte og drive selvsteendig forretning inden for denne hovedbranche i
Gladsaxe Kommune.

Ca. 59 % af boligudstyrsbutikkerne er med i et keedesamarbejde. Blandt de fem
stgrste boligudstyrsbutikker malt pa bade omsaetning og areal indgar bade butik-
ker inden- og udenfor kaedesamarbejde.

50 % eller 4 af butikkerne, der forhandler saerligt pladskraevende varer, ekskl. bil-
forhandlerne, er med i et keedesamarbejde.
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Kaedeforhold efter hovedbranche, 2017
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Figur 8: Kaedeforhold efter hovedbranche, 2017

Butikkernes kaedetilknytning er sammenholdt med butikkernes placeringer. Det
kan konkluderes, at kaedebutikkerne ligger blandet med butikkerne uden for kae-
desamarbejde. Det er bade tilfaeldet for de enkelte handelsgader og for de fem
hovedomrader, hvor andelene af butikker inden- og udenfor keedesamarbejde er
stort set ens.
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Keedeforhold efter hovedomrade, 2017
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Figur 9: Kaedeforhold efter hovedomrdde, 2017

Andelen af keedebutikker er steget med ca. 2 %-point fra 41 % i 2014 til ca. 43 % i
2017.

BRUTTOETAGEAREAL

Butikkerne i Gladsaxe Kommune har et samlet areal pa knap 115.000 m?2. Daglig-
varebutikkerne har et samlet areal pa ca. 34.400 m?, udvalgsvarebutikker har et
samlet areal pa ca. 36.600 m? og butikkerne med saerlig pladskraevende varer har
et samlet areal pa ca. 43.800 m2.

Dagligvarebutikkerne udggres af ca. 26 store dagligvarebutikker (varehus, super-
markeder, discountbutikker) med et samlet areal pa ca. 27.800 m? og ca. 76 min-
dre dagligvarebutikker (bagere, slagtere, blomsterhandlere mv.) med et samlet
areal pa ca. 10.000 m2,

Udvalgsvarebutikkerne udggres af beklaedningsbutikker, der har et samlet areal
pa ca. 4.100 m?, gvrige udvalgsvarebutikker, der har et samlet areal pa ca. 10.800
m? og boligudstyrsbutikker, der har et samlet areal pa ca. 21.800 m2.

Butikkerne, som forhandler szerlig pladskraevende varer udggres bl.a. af bilfor-
handlere med et samlet areal pa ca. 32.000 m2. De resterende butikker, der for-
handler serlig pladskraevende varer har et samlet areal pa ca. 11.800 m?2.

Til de arealmaessigt st@rste butikker i Gladsaxe Kommune hgrer isaer bilforhand-
lerne, boligudstyrsbutikkerne og mgbelbutikkerne, som primaert ligger i og ved
centeromraderne Gladsaxe Erhvervskvarter og Mgrkhgj Erhvervskvarter.
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Omkring 50 % af butikkerne i Gladsaxe Kommune er under 500 m? og omkring 50
% er over 500 m2. De 10 stgrste butikker har et samlet areal pa knap 50.000 mZ.

Opgdres arealet af butikkerne i Gladsaxe Kommune efter hovedomrade, fremgar
det, at butikkerne i Sgborg/Hgje Gladsaxe har et samlet areal pd ca. 51.800 m? el-
ler ca. 45 % af det samlede butiksareal i Gladsaxe Kommune. Butikkerne i Mgrk-
hgj/Kagsa har et samlet areal pa ca. 24.200 m? eller ca. 25 %, butikkerne i Bags-
vaerd/Vaerebro har et samlet areal pa ca. 17.900 m? eller 16 %, butikkerne i Bud-
dinge har et samlet areal pa ca. 14.300 m? eller 12 % og butikkerne i Sten-
gard/Haspegard har et samlet areal pa ca. 2.200 m? eller 2 %.

Bruttoetageareal fordelt efter hovedbrancher og hovedomrader,
2017

27.500
25.000
22.500
20.000
17.500
15.000
12.500
10.000

7.500

5.000
2.500 I I I
- I - I I ||
(] _\_?/

m Dagligvarer = Bekleedning ®@vrige udvalgsvarer = Boligudstyr ® Szerligt pladskreevende

Figur 10: Bruttoetageareal fordelt efter hovedbrancher og hovedomrdader, 2017

UDVIKLINGEN | BRUTTOETAGEAREALET | PERIODEN 2014-2017

| detailhandelsanalysen fra 2014 blev bruttoetagearealet opgjort ud fra en grov
opmaling af butikkernes areal. | naerveerende analyse er bruttoetagearealet for
hver enkelt butik oplyst af de butiksdrivende. Har de butiksdrivende ikke kunnet
oplyse arealet, er arealet vurderet for hver enkelt butik pa baggrund af en besigti-
gelse.
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AREAL AF EKSISTERENDE DETAILHANDEL EKSKL. BUTIKKER MED SARLIG PLADSKRAVENDE VARER, 2014-2017

Bruttoetagearealet er fra 2014 til 2017 reduceret med ca. 17.000 m? eller 19 %.
Som naevnt er datagrundlaget fra forrige analyse usikkert, men det tegner et bil-
lede af, at det samlede bruttoetageareal er reduceret, hvilket umiddelbart under-
stpttes af, at der er blevet faerre butikker i Gladsaxe Kommune i samme periode.

@vrige ud-

Hovedomrade Dagligvarer Beklaedning Boligudstyr 1 alt %
valgsvarer
Baasvaerd/Veerebro 10.972 1.082 1.994 1.430 15.478 22 %
9 (12.800) (1.400) (2.700) (3.000) (19.900) (23 %)
Stenaérd/Haspeqsrd 1.890 0 80 220 2.190 3%
9 peg (3.300) (0) (400) (300) (4.000) (5 %)
Morkhoi/Kaasa 4.012 0 530 0 4.542 6 %
1/rag (10.900) (700) (700) ©) (11.600) (13 %)
Buddinge 7.710 1.405 3.141 1.326 13.582 19 %
9 (10.200) (5.300) (4.300) (1.800) (15.500) (18 %)
1.601
. 9.817 5.019 18.800 35.237 50 %
Seborg/Hgje Gladsaxe (13.800) (2.200) (4.300) (16.700) (37.000) (42 %)
34.401 4.088 10.764 21.776 71.029
I alt 100 %
(51.000) (5.500) (9.700) (21.800) (88.000)

Bruttoetagearealer af den eksisterende detailhandel i 2017. Arealet af Kvickly er fordelt mellem dagligvarer og udvalgsvarer. Bruttoetagearealerne af detail-
handlen i 2014 er angivet i parentes. Bruttoarealerne er defineret som salgsareal og lager- og personalefaciliteter mv. under ét.

Tabel 5: Areal af eksisterende detailhandel ekskl. butikker med szerligt pladskraevende varer, 2014-2017
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9 Omsaetning

Detailhandlen i Gladsaxe Kommune omsatte i 2016 for ca. 2,2 mia. kr. Der er sket
et fald i den samlede omsztning pa ca. 320 mio. kr. eller ca. 13 % siden 2014. Den
arlige dagligvareomsatning er faldet med ca. 220 mio. kr. og den arlige udvalgsva-
reomsaetning er faldet med ca. 100 mio. kr.

OMSATNING, 2016

Butikkerne i Gladsaxe Kommune omsatte tilsammen for knap 2,2 mia. kr. i 2016
inkl. moms og ekskl. omsaetningen fra bilforhandlere. Dagligvareomsaetningen var
knap 1,4 mia. kr. og udvalgsvareomsatningen var ca. 0,8 mia. kr. De ca. 26 store
dagligvarebutikker omsatte for ca. 1,2 mia. kr. mens de resterende ca. 76 mindre
dagligvarebutikker omsatte for knap 0,2 mia. kr. Beklaedningsomsaetningen var ca.
90 mio. kr., den @vrige udvalgsvareomsatning var ca. ca. 200 mio. kr. og boligud-
styrsomsaetningen var ca. 505 mio. kr. Bilforhandlerne i Gladsaxe Kommune om-
satte tilsammen for knap 2 mia. kr. i 2016.

Butikkerne i Sgborg/Hgje Gladsaxe omsatte for ca. 960 mio. kr. i 2016. Det svarer
til ca. 43 % af den samlede omsaetning i Gladsaxe Kommune. Butikkerne i Bud-
dinge omsatte for ca. 505 mio. kr. eller 23 %. Butikkerne i Bagsvaerd/ Vaerebro
omsatte for ca. 465 mio. kr. eller 21 %. Butikkerne i Mgrkhgj/Kagsa og Sten-
gard/Haspegard omsatte tilsammen for ca. 385 mio. kr. eller 13 %.

UDVIKLINGEN | OMSZATNINGEN | PERIODEN 2013-2016

Der er i perioden 2013-2016 sket et fald i den samlede omsatning pa ca. 320 mio.
kr. eller ca. 13 %. Dagligvareomsatningen er faldet med ca. 220 mio. kr. eller ca.
13 % og udvalgsvareomsaetningen er faldet med ca. 100 mio. kr. eller ca. 11 %. In-
den for udvalgsvarer er bekleedning og boligudstyr gaet tilbage mens gvrige ud-
valgsvarer er gaet frem. Den arlige beklaadningsomsaetning er faldet med ca. 40
mio. kr. eller 30 %. @vrige udvalgsvarer og boligudstyrsbranchen er i hgj grad
overlappende hovedbrancher og omsaetningen kan med fordel betragtes under
ét. Den arlige omsaetning af gvrige udvalgsvarer og boligudstyr under ét er faldet
med ca. 60 mio. kr. eller ca. 8 %.

Opland Dagligvarer Udvalgs- Bekled- | @vrige ud- Boligudstyr 1 alt %
varer ning | valgsvarer
Bagsvaerd/Vaerebro 350 115 20 25 65 465 21 %
9 (360) (150) (25) (30) (95) (510) (20 %)
115
Stengéard/Haspegard
g peg (180) 285
15 . 13 %
115 23 %
Mgrkhgj/Kagsa 160 o 574 ( K
J/rag (280)
. 360 145 40 80 30 505 23 %
Buddinge
(360) (110) (45) (25) (40) (475) (19 %)
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Sgborg/Hgje Gladsaxe 435 525 30 85 405 960 43 9%

g/ha) (455) (525) (45) (70) (410) (980) (39 %)
1.360 800 90 200 505 2.160 .

I alt, 2016 (1.640) (900) (130) (155) (615) (2.535) 100 %

| alt, udvikling -280 -100 -40 +48 -110 -380 -15 %

Omsaetningen i butikkerne i Gladsaxe Kommune fordelt p& hovedomrader og hovedbrancher i 2017 og 2014 (mio. kr. inkl. moms). Omseetningen i Kvickly er
fordelt p& hovedbrancher. Omsaetningen i butikker med seerlig pladskreevende varer pa neer bilforhandlere er regnet som boligudstyrsomsaetning. Omsaetningen
i 2013 er angivet i parentes. *Af anonymitetshensyn er omsaetningstallene for udvalgsvarer i Stensgard/Haspegard og Mgrkhgj/Kagsa vist under ét.

Tabel 6: Omsaetning, 2013-2016
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Figur 11: Dagligvare- og udvalgsvareomsaetning efter hovedomrdde, 2016
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10 Udviklingen ifglge de butiksdrivende

De butiksdrivende er blevet spurgt om deres forventninger til fremtiden, og hvor-
dan det er gaet de sidste par ar. Vaeksten har vaeret pa ca. 4 % de sidste to ar, og
der er en forventning om, at vaeksten fortsaetter med 3 % nar der ses to ar frem.

DEN ANVENDTE METODE

De butiksdrivende er blevet spurgt om omsatningsudviklingen fra 2014-2016 og
den forventede udvikling fra 2016-2018. Butikker, der er abnet inden for den pa-
geeldende periode eller forventer at lukke, indgar ikke i opggrelsen. De butikker,
som er lukket i Ipbet af de sidste to ar, er i sagens natur ikke er spurgt, hvilket pa-
virker vurderingen af omsaetningen de sidste to ar. Den gennemsnitlige udvikling i
omsaetningerne er beregnet som et simpelt gennemsnit og er ikke vaegtet i for-
hold til stgrrelsen af de butiksdrivendes omsaetninger.

UDVIKLINGEN DE SIDSTE TO AR

Samlet melder de butiksdrivende om en vaekst i omsaetningen pa ca. 4 % i perio-
den 2014-2016. Til sammenligning var vaeksten i omsaetningen i detailhandlen pa
landsplan ca. 1 % i perioden 2014-2016. Ca. 51 % af de butiksdrivende har oplevet
vaekst i perioden 2014-2016. Ca. 12 % havde tilbagegang, og ca. 37 % oplevede
uaendret omsaetning. Vakstbutikkernes gennemsnitsvaekst var pa ca. 13 %. Det
gennemsnitlige fald blandt butikkerne med tilbagegang var ca. 10 %.

Generelt har seerligt dagligvarebutikkerne klaret sig godt. Gennemsnitsvaeksten
for alle adspurgte butiksdrivende i dagligvarebutikkerne var pd ca. 5 % i perioden
2014-2016. Til sammenligning var vaeksten i omsaetningen i dagligvarehandlen pa
landsplan ca. 0,5 % i perioden 2014-2016. Ca. 51 % meldte om vaekst med et gen-
nemsnit pa ca. 11 %. Ca. 39 % havde uaendret omsztning. De resterende ca. 10 %
havde et fald pa gennemsnitligt ca. 11 %.

Beklaedningsbutikkerne har som helhed oplevet en stigning i omsaetningen pa ca.
5 % i perioden 2014-2016. Ca. 59 % af de butiksdrivende i beklaedningsbutikkerne
melder om en gennemsnitlig vaekst pa ca. 11 %. Pa landsplan oplevede beklaed-
ningsbutikkerne et fald i deres samlede omszetning pad ca. 1 % i perioden 2014-
2016. Ca. 30 % har haft useendret omsatning. De resterende ca. 11 % eller 3 butik-
ker har oplevet et fald i omsaetning pa gennemsnitligt 10 %.

Butikkerne med gvrige udvalgsvarer har gennemsnitligt oplevet en vaekst pa ca. 2
% i perioden 2014-2016. Pa landsplan var vaeksten knap 2 % i perioden 2014-
2016. Ca. 43 % af de gvrige udvalgsvarebutikkerne i Gladsaxe Kommune har haft
vaekst fra 2014-2016. Deres gennemsnitsvaekst var pa ca. 11 %. Ca. 35 % har haft
uaendret omsaetning. 20 % har haft omsaetningsfald med et gennemsnit pa ca. 13
%.

De butiksdrivende i boligudstyrshutikkerne melder om en gennemsnitlig vaekst pa
ca. 7 %. Ca. 63 % af boligudstyrsbutikkerne melder om melder om vaekst pa gen-
nemsnitligt. 11 %. Ca. 38 % af butikkerne melder om en uandret omsaetning. Der
er ingen af boligudstyrsbutikkerne, der melder om et fald i deres omsaetning.
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De 8 butikker, ekskl. bilforhandlere, der forhandler szrlig pladskraevende vare-
grupper melder om en gennemsnitlig veekst i omsaetningen pa ca. 1 %.

UDVIKLING I OMSATNING IFZLGE DETAILHANDLERNE FRA 2014-2016

Hovedbranche Antal svar Udvikling 2014-2016
Dagligvarer 93 +5 %
Bekleedning 27 +5%

@vrige udvalgsvarer 53 +2 %
Boligudstyr 24 +7 %

Seerligt pladskraevende
8 +1 %
varegrupper

1 alt 205 +4 %

Tabel 7: Udvikling i omsaetning ifglge detailhandlen fra 2014-2016

UDVIKLINGEN DE NASTE PAR AR

Samlet forventer de butiksdrivende en vaekst i omsaetningen pa ca. 3 % i perioden
2016-2018. Ca. 40 % af de butiksdrivende forventer vaekst. Gennemsnittet for
dem er en vaekst pa ca. 10 %. Ca. 51 % forventer uandret omsaetning. De ca. 9 %,
der forventer fald, regner med en gennemsnitlig tilbagegang pa ca. 9 %.

De butiksdrivende inden for dagligvarer forventer en gennemsnitlig vaekst ca. 3% i
perioden 2016-2018. Ca. 40 % forventer vaekst fra 2016-2018 pa ca. 8 %. Ca. 54 %
forventer uaendret omsaetning. De ca. 6 dagligvarebutikker eller ca. 6 % af daglig-
varebutikkerne, der forventer et omsaetningsfald pa gennemsnitligt ca. 8 %.

De butiksdrivende inden for beklzedning forventer samlet set en stigning i omsaet-
ningen pa gennemsnitligt ca. 4 %. Ca. 52 % af de butiksdrivende forventer en om-
saetningsstigning pa gennemsnitligt 10 %. Ca. 41 % forventer uzendret omsatning.
Ca. 7 % eller 2 butikker forventer tilbagegang med et gennemsnit pa ca. 9 %.

De butiksdrivende inden for gvrige udvalgsvarer forventer en vaekst pd gennem-
snitligt ca. 3 %. Ca. 35 % forventer en vaekst og deres vaekstforventning er pa ca.
13 %. Ca. 45 % forventer usendret omsatning. Ca. 20 % forventer et fald. Deres

forventning er en tilbagegang pa ca. 21 %.

De butiksdrivende i boligudstyrsbutikkerne melder om en samlet forventet vaekst
pa ca. 4 %. Ca. 46 % forventer en gennemsnitlig vaekst pa ca. 10 %. De resterende
ca. 54 % forventer uaendret omsatning. Der er er ingen af boligudstyrsbutikkerne,
der forventer et fald i omsatningen.
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De 8 butikker, der forhandler szerligt pladskraevende varegrupper ekskl. bilfor-
handlere forventer en gennemsnitlig veekst i omsaetningen pa ca. 3 % i perioden
2016-2018.

DETAILHANDLERNES FORVENTNINGER OM OMSATNINGSVAKST FOR 2016-2018

Branche Antal svar Forventning for 2016-2018
Dagligvarer 95 +3 %
Beklaedning 27 +4 %

@vrige udvalgsvarer 52 +1 %
Boligudstyr 23 +4 %

Seerligt pladskraevende
8 +3 %

varegrupper

I alt 205 +3 %

Tabel 8: Detailhandlernes forventninger til omsaetningsvaekst for 2016-2018

SAMLET SET ET POSITIVT BILLEDE

Analyserne af omsatning og deekningsgrader viser en negativ udvikling i detail-
handlen som helhed i Gladsaxe Kommune. Det billede bekraeftes ikke umiddel-
bart, nar de butiksdrivende bliver spurgt. En del af forklaringen er, at de butiksdri-
vende i de lukkede butikker ikke er spurgt. Antallet af butikker er reduceret med
17 i perioden 2014-2017. Bade som helhed og inden for de forskellige hovedbran-
cher melder de butiksdrivende om en vaekst, der ligger over landsgennemsnittet.

Forventningerne til veekst i de naeste par ar er dog lavere end vaksten, som de
butiksdrivende oplyser, at de har oplevet de seneste par ar. Den positive stemning
vil veere et godt udgangspunkt for fortsat udvikling af detailhandlen i Gladsaxe
Kommune.
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11 Forbrug og daekningsgrader

Daekningsgraden for Gladsaxe Kommune var ca. 62 % i 2016. Dazkningsgraden er
faldet med ca. 9 %-point siden 2013. Handelsunderskuddet udggr i dag ca. 935
mio. kr.

Ved hjzlp af en bearbejdning af et udtraek fra Danmarks Statistik pa forbrugsgrup-
per er indbyggernes forbrug i fysiske butikker beregnet. Forbrugsberegningen ggr
det muligt at beregne deekningsgraden, der er butikkernes omsatning divideret
med indbyggernes forbrug. Der er beregnet forbrugsgrundlag og forbrugspotenti-
aler samt daekningsgrader for Gladsaxe Kommune som helhed og for hvert af de 5
hovedomrader. Dakningsgraden er et udtryk for et givent omrades detailhandels-
maessige styrke. Daekningsgraderne er beregnet for hver hovedbranche.

En daekningsgrad over 100 % udtrykker, at der er et handelsoverskud, hvor butik-
kerne i omradet omsaetter for mere end indbyggerne forbruger. Det betyder, at
omradets butikker star staerkt og raekker ud over det lokale opland. Internethand-
len er trukket ud af forbruget ved beregning af deekningsgrader i 2016. Arsagen
er, at internethandlen i dag har naet et betydeligt omfang, og at formalet med
daekningsgraden er at udtrykke forholdet mellem omsaetning og forbrug i fysiske
butikker. Hvis internethandlen ikke traekkes ud af forbruget, vil deekningsgraden
veere en del lavere.

UDVIKLINGEN | FORBRUGET | PERIODEN 2013-2016

| detailhandelsanalysen fra 2014 er forbruget i Gladsaxe Kommune oplyst for
2013. 12013 var dagligvareforbruget knap 2,0 mia. kr., og udvalgsvareforbruget
var knap 1,9 mia. kr. Beklaedningsforbruget var ca. 480 mio. kr., forbruget af gv-
rige udvalgsvarer var ca. 400 mio. kr. og boligudstyrsforbruget var ca. 965 mio. kr.
Det fremgar ikke om internethandel indgar i forbrugstallene fra 2013.

| perioden 2013-2016 er dagligvareforbruget pa landsplan steget med ca. 1 %,
mens udvalgsvareforbruget er faldet. Faldet i udvalgsvareforbruget deekker over,
at beklzedningsforbruget er faldet med ca. 2,5 %, at forbruget af gvrige udvalgsva-
rer og boligudstyr under ét er steget med knap 2 %.

FORBRUGSGRUNDLAG FOR GLADSAXE KOMMUNE, 2016

Hovedomrade

Dagligvarer

Udvalgsvarer

Beklzedning

@vrige udvalgs-

varer

Boligudstyr

lalt

Bagsveerd/Veerebro

290

180

55

45

80

470

Stengard/Haspe-
gard

290

185

55

45

80

475

Mgrkhgj/Kagsa

150

45

40

65

385
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Buddinge

585

370

115

95

165

955

Sgborg/Hgje Glad-

saxe

500

315

95

80

140

Gladsaxe Kommune

1.900

1.195

365

300

530

3.100

Forbrugsgrundlagene for hovedomraderne og for Gladsaxe Kommune. Forbrugsgrundlagene er borgernes forbrug i fysiske butikker og dermed indgdr e-handlen ikke i forbrugs-

grundlagene i denne tabel. Derfor kan der ikke sammenlignes med tallene fra detailhandelsanalysen i 2014.

Tabel 9: Forbrugsgrundlag for Gladsaxe Kommune, 2016

DZAKNINGSGRADERNE FOR GLADSAXE KOMMUNE

Dakningsgraden for detailhandlen i Gladsaxe Kommune under ét er for 2016 be-
regnet til ca. 62 %, svarende til et handelsunderskud pa knap 1,4 mia. kr. Daek-
ningsgraden for dagligvarer er ca. 72 %, svarende til et handelsunderskud pa ca.
560 mio. kr. Daekningsgraden for udvalgsvarer under ét er ca. 50 %, svarende til et
handelsunderskud pa ca. 790 mio. kr.

Handelsunderskuddet for dagligvarer pa ca. 560 mio. kr. pr. ar svarer til den arlige
omsatning i over 10 discountbutikker pa ca. 1.000 m? eller to varehuse. Antallet
af borgere i Gladsaxe Kommune er i perioden 2013-2016 steget med ca. 1.885
borgere eller ca. 2,9 % fra ca. 66.030 til ca. 67.915. Stigningen i indbyggertallet
svarer i 2016-tal til en stigning i det arlige forbrugsgrundlag for dagligvarer pa ca.
55 mio. kr.

En sammenligning af dagligvareomsaetningen i 2013 og 2016 viser imidlertid et
fald. Dette er et udtryk for, at dagligvarebutikkerne i Gladsaxe Kommune har tabt
markedsandele til dagligvarebutikkerne uden for Gladsaxe Kommune. En stigning i
daekningsgraden for dagligvarer i Gladsaxe Kommune forudszetter dermed en ud-
vikling af dagligvarebutiksstrukturen i Gladsaxe, sa flere af de nuveerende og kom-
mende borgere laegger en stgrre del af deres forbrug i dagligvarebutikkerne i
Gladsaxe Kommune.

Daekningsgraden for udvalgsvarer under ét er beregnet til ca. 50 % i 2016. Det sva-
rer til et arligt handelsunderskud pa ca. 790 mio. kr. Daekningsgraden for beklaed-
ning er beregnet til 21 % og deekningsgraden for gvrige udvalgsvarer og boligud-
styr under ét er beregnet til 61 %. Daekningsgraderne vidner om, at der er betyde-
lige arlige underskud pa handlen med tgj, sko, boligudstyr, elektronik mv.

De lave daekningsgrader og betydelige underskud pa handelsbalancerne skal ses i
sammenhang med, at Gladsaxe Kommune ligger i kort afstand fra staerkere ud-
budspunkter som f.eks. BIG Shopping i Herlev og Kgs. Lyngby Bymidte.
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DAKNINGSGRADER FOR HOVEDOMRADER | GLADSAXE KOMMUNE, 2016

Hovedomrade Dagligvarer Udvalgsvarer Beklzedning @vrige udvalgs- Boligudstyr lalt
varer
Bagsveerd/Veerebro 117 % 48 % 34% 51% 54 % 86 %
Stengard/Haspe- 38% 22%
gard
3% *

Mgrkhgj/Kagsa 64 % 38%
Buddinge 59 % 30% 28% 75 % 12% 30%
Sgborg/Hgje Glad- 84 % 126 % 27% 108 % 190 % 103 %
saxe

Gladsaxe Kommune 72% 50% 21% 59 % 62 % 62 %
Den del af borgernes forbrug, der lzegges i netbutikker, er trukket ud af forbruget og indgdr ikke i daekningsgraderne i denne tabel. *Kan ikke oplyses af anonymitetshensyn.

Tabel 10: Daekningsgrader for Hovedomrdder i Gladsaxe Kommune, 2016

UDVIKLINGEN | DAKNINGSGRADERNE | GLADSAXE KOMMUNE

For at kunne sammenligne daekningsgraderne i 2016 med daekningsgraderne i de
tidligere detailhandelsanalyser, er internethandlen i det fglgende medregnet i for-
bruget. Nar internethandlen medregnes i forbruget falder daekningsgraden, da
omsaetningen i butikkerne holdes op mod et stgrre forbrug. Daekningsgraden for
detailhandlen under ét er faldet med ca. 9 %-point i perioden 2013-2016. Udvik-
lingen daekker over, at deekningsgraden for dagligvarer er faldet med ca. 13 %-po-
int og, at deekningsgraden for udvalgsvarer er faldet med 6 %-point.

Faldene i deekningsgraderne pa udvalgsvaresiden i Gladsaxe Kommune skyldes, at
de st@grste handelscentre i regionen har vundet markedsandele. Den vaesentligste
nye konkurrent er BIG Shopping i Herlev, der dbnede i 2015, og som havde en om-
seetning pa ca. 800 mio. kr. i 2016. Generelt er tendensen i hovedstadsomradet, at
udvalgsvarehandlen koncentreres i feerre, men stgrre indkgbssteder. Eksempelvis
er den arlige omsaetning i IKEA Center i Gentofte gget med ca. 0,3 mia. kr. i perio-
den 2011-2016. Field's og Fisketorvet, der hgrer til de st@rste butikscentre i regio-
nen, men som dog ligger leengere fra Gladsaxe, har begge gget deres omsatnin-
ger i de senere ar. Faldet i daekningsgraden for dagligvarer skyldes til dels etable-
ringen af BIG Shopping Herlev, hvor der er etableret en Fgtex og en Netto. Etable-
ringen af Rema 1000 i Hareskovby direkte op ad kommunegraensen har ogsa flyt-
tet dagligvareomsaetning ud af Gladsaxe Kommune. Samtidig er indbyggertallet i
Gladsaxe Kommune steget, hvilket isoleret set medfgrer et hgjere forbrug og la-
vere daekningsgrader.
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UDVIKLINGEN I DAKNINGSGRADER FOR GLADSAXE KOMMUNE, 2003-2016

Dagligvarer Udvalgsvarer 1 alt

2003 2007 2013 2016 2003 2007 2013 2016 2003 2007 2013 2016

78 % 79 % 83 % 70 % 41 % 43 % 48 % 42 % 60 % 61 % 66 % 57 %

Nethandlen indgér i deekningsgraderne i denne tabel. Nar nethandlen indgar i forbruget falder deekningsgraden.

Tabel 11: Udviklingen i daekningsgrader for Gladsaxe Kommune, 2003-2016
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12 Butikker med webshop

Ca. 4 ud af 10 butikker i Gladsaxe Kommune har en webshop tilknyttet den fysiske
butik. Det er typisk kaederne, som har adgang til egen webshop.

KORTLAGNING AF BUTIKKER MED WEBSHOP
Under dataindsamlingen er det kortlagt hvilke butikker, der har en webshop til-
knyttet.

Undersggelsen viser, at 64 butikker i Gladsaxe Kommune har en webshop sva-
rende til knap 30 % af samtlige butikker. Der er en klar sammenhang mellem kae-
detilknytning og tilknytning af webshop. Omkring 40 % af kapitalkaederne og de
frivillige kaeder har webshops. Blandt de selvstaendige butikker (uden for kaede-
samarbejde) har kun godt 20 % en webshop.

Blandt de selvstaendige butikker, som ikke har en webshop, har dog ca. 70 % en
hjemmeside uden salg af varer eller egen side pa sociale medier. Undersggelsen
viser, at ca. 80 % af butikkerne i Gladsaxe har egen hjemmeside med eller uden
salg af varer eller egen side pa sociale medier. De 20 %, som ikke har en hjemme-
side eller egen side pa sociale medier, er naesten udelukkende uafhaengige butik-
ker.

FORDELE VED WEBSHOP, HIEMMESIDE OG BRUG AF SOCIALE MEDIER

Butikker med egen webshop star staerkere i konkurrencen, og i fremtiden bliver e-
handel en endnu vigtigere salgskanal. Der er saledes et potentiale for mange af de
mindre og selvstaendige butikker i at etablere egen webshop i forbindelse med
den fysiske butik. Udviklingen af butikkernes webshops er et muligt indsatsom-
rade for at styrke detailhandlen i Gladsaxe Kommune. Butikker, der er aktive pa
sociale medier, star ogsa staerkere i konkurrencen. Via sociale medier kan de bu-
tiksdrivende na ud til en stgrre og bredere kundekreds og interagere med kun-
derne. Vedvarende brug af sociale medier kan desuden bidrage til at opbygge en
mere loyal kundekreds.
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13 Kundeorienterede byfunktioner

Andre kundeorienterede byerhverv som spisesteder, frisgrer og klinikker spiller en
stigende rolle for bylivet i de danske byer, hvor de supplerer detailhandlen.

Sammen med butikkerne er service-, restaurations- og kulturtilbud vigtige ele-
menter for bymidtens attraktivitet for kunderne. Konkurrencen mellem byerne
om at veere attraktive for indbyggere, kunder og tilflyttere medfgrer en konstant
udvikling af byernes service-, restaurations- og kulturtilbud. Tilstedevaerelsen af
en reekke kundeorienterede byfunktioner undersggt i Bagsvaerd Bymidte, Bud-
dinge Bymidte og langs Sgborg Hovedgade. Funktionerne er kortlagt ved en besig-
tigelse i juli 2017, hvor stueetagerne er blevet undersggt for andre kundeoriente-
rede byfunktioner end butikker.

GENEREL TENDENS: BYMIDTERNE BLIVER MERE BLANDEDE

Mens detailhandlen pa landsplan har vaeret i tilbagegang pa grund af lavkonjunk-
tur, nethandlen og konkurrence fra de stgrste byer, sa har der veeret vaekst i andre
brancher. Tendensen i mange byer er, at antallet af butikker i bymidten falder,
mens antallet af service-, restaurations- og kulturtilbud stiger. Bymidterne bliver
dermed mere blandede.

De andre kundeorienterede byfunktioner bidrager i forskellig grad til et mere vari-
eret byliv. For eksempel bidrager de andre kundeorienterede byfunktioner til byliv
pa andre tider af dggnet end inden for detailhandlens typiske abningstider. Szer-
ligt restaurations- og kulturtilouddene bidrager til oplevelser og et varieret bybil-
lede med mange visuelle indtryk, mens visse serviceerhverv som f.eks. liberale er-
hverv i hgjere grad bidrager til at opfylde en raekke behov hos kunderne og i hg-
jere grad har passive facader. Sammen med butikkerne er service-, restaurations-
og kulturtilbud mv. vigtige elementer for bymidtens attraktivitet for kunderne og i
konkurrencen mellem byerne om at vaere attraktive for indbyggere og tilflyttere.

| mange handelsgader er antallet af butikker reduceret, men de lukkede butikker
er erstattede af restauranter, caféer, barer osv. Pa landsplan steg omsaetningen
og antallet af arbejdspladser inden for restaurationsbranchen i perioden 2008-
2014. Antallet af arbejdssteder steg med ca. 7,3 % inden for restauranterhvervet.
Til sammenligning faldt beskaeftigelsen pa tvaers af alle andre erhverv, og omszaet-
ningen faldt i detailhandlen. Udviklingen medfgrer, at handelsstrgg, som har mi-
stet butikker, ofte fastholder et attraktivt bymiljg med urbane kvaliteter.

Spisestederne fylder i dag mere i gadebilledet end tidligere og bidrager mere til
bylivet. Madvanerne er under forandring. Mange flere spiser i dag ude eller tager
feerdigmad med hjem. Restaurationsbranchen har gennem en arraekke haft bety-
delig vaekst inden for alt fra klassiske restauranter til grillbarer, pizzeriaer, caféer,
barer, take away steder, cateringfirmaer og mobile madenheder. En opggrelse fra
Horesta viser, at antallet af spisesteder voksede med ca. 8 % eller ca. 1.300 fra
2008 til 2013. Vaeksten svarer til ca. 15 ekstra spisesteder i en gennemsnitskom-
mune.
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Motion, sundhed og sk@gnhed er i staerk vaekst og har ogsa sat sit praeg pa byer og
bymidter. Der er ikke samlede tal for vaeksten i hele branchen, men antallet af fit-
nesscentre er ifglge Dansk Idraetsforbund fordoblet fra 2006 til 2016. Alene fra
2013 til 2014 var der en tilveekst pa 40 centre. Fitnesscentre er blot ét eksempel.
Der er vaekst over et bredt felt af forretninger, som baserer sig pa kroppens sund-
hed, skenhed og velvaere. Speciallaeger, fysioterapeuter, kiropraktikere, terapeu-
ter, frisgrer, skgnhedsklinikker, tatovgrer mv. er andre eksempler.

De &ndrede vaner og efterspgrgselsmgnstre viser sig ikke kun som nye virksom-
heder. De senere ar er motion flyttet ud i byerne og naturen. Aktive motionister
fylder i dag meget gadebilledet. Der er mange spandende eksempler p3, at by-
erne udbygger deres tilbud og faciliteter til de mange, der gnsker at veere aktive i
byens rum.

KUNDEORIENTEREDE BYFUNKTIONER | BAGSVARD BYMIDTE, BUDDINGE BYMIDTE
OG LANGS SPBORG HOVEDGADE

Kortleegningen viser, at der i alt er ca. 133 andre servicefunktioner end butikker i
stueetagerne i centeromraderne Bagsveerd Bymidte, Buddinge Bymidte og langs
Sgborg Hovedgade. Til sammenligning er der ca. 140 butikker i de tre omrader.

Ca. 37 funktioner er tilknyttet restaurationsbranchen (café, bar, restaurant, take
away mv.). Ca. 36 funktioner er tilknyttet personlig pleje (frisgr, solcenter, skgn-
hedssalon, laege, fysioterapeut mv.). Ca. 2 funktioner er kulturelle funktioner (én
biograf og ét bibliotek). Ca. 12 funktioner er liberale erhverv (pengeinstitutter og
ejendomsmaeglere). De resterende ca. 12 funktioner er tilknyttet andre offentlige
og private funktioner.

| Bagsveerd Bymidte findes ca. 49 andre kundeorienterede byfunktioner end de-
tailhandel, heraf ca. 17 funktioner tilknyttet restaurationsbranchen, ca. 19 funkti-
oner tilknyttet personlig pleje, ca. 7 liberale erhverv (pengeinstitutter og ejen-
domsmaeglere) ca. 1 funktion tilknyttet kultur og ca. 5 andre private og offentlige
byfunktioner.

| Buddinge Bymidte findes ca. 14 andre kundeorienterede byfunktioner end de-
tailhandel, heraf ca. 4 funktioner tilknyttet restaurationsbranchen, ca. 5 funktio-
ner tilknyttet personlig pleje, ca. 2 liberale erhverv, ca. 1 funktion tilknyttet kultur
og ca. 2 andre private og offentlige byfunktioner.

Langs Seborg Hovedgade findes ca. 71 andre kundeorienterede byfunktioner end
detailhandel, heraf ca. 24 funktioner tilknyttet restaurationsbranchen, ca. 27 funk-
tioner tilknyttet personlig pleje, ca. 7 liberale erhverv og ca. 13 andre private og
offentlige byfunktioner. Ud af de ca. 71 funktioner ligger ca. 36 i Bydelscenter Sg-
borg. Langs de ca. 400 m af Sgborg Hovedgade, der ligger i Gentofte Kommune lig-
ger yderligere et antal andre kundeorienterede funktioner.

Antallet og fordelingen af servicefunktioner i Bagsvaerd Bymidte, Buddinge By-
midte og Sgborg Hovedgade vidner om et stort, bredt og koncentreret udbud af
forskellige funktioner, der supplerer butikkerne. Tilsammen er der ca. 273 butiks-
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og servicefunktioner i Bagsvaerd Bymidte, Buddinge Bymidte og Sgborg Hoved-
gade. Samlet set er det kendetegnende for de tre centeromrader, at butikker og
andre kundeorienterede byfunktioner ligger delvist blandet i de centrale handels-
gader.

Andelen af spisesteder af de kundeorienterede byfunktioner i Bagsveerd Bymidte,
Buddinge Bymidte og S¢borg Hovedgade svarer til andelen i andre bymidter. Nar
andelen ses i lyset af den korte afstand til Kgbenhavn er den relativt hgj. En stor
andel af spisestederne er take away steder, og det er muligt, at der er et udaekket
behov for flere egentlige restauranter. Spisesteder — uanset om der er tale om
take away eller restauranter — bidrager til at tiltreekke handlende til bymidten og
til, at de handlende opholder sig i lengere tid i bymidten.

Kundeorienterede byfunktioner i
Buddinge Bymidte, Bagsveerd Bymidte og langs Sgborg
Hovedgade

30
25
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10

Buddinge Bymidte Sgborg Hovedgade Bymidte Bagsveerd

H Restauration Personlig pleje  ®Kultur Liberalt erhverv  ®Andet

Figur 12: Kundeorienterede byfunktioner i Buddinge Bymidte, Bagsvaerd Bymidte og langs S@borg Hovedgade

UDVIKLINGEN | PERIODEN 2014-2017

Antallet af andre publikumsorienterede byfunktioner end detailhandel i center-
omraderne Bagsvaerd Bymidte, Buddinge Bymidte og langs Sgborg Hovedgade til-
sammen blev opgjort til ca. 138 for 2014. Antallet er ca. 133 i 2017 og dermed
stort set uforandret. Antallet af andre publikumsorienterede byfunktioner er ste-
get med 2 langs Sgborg Hovedgade og 3 i Buddinge Bymidte, mens antallet er fal-
det med 9 i Bagsvaerd bymidte.

Den mindre nedgang i antallet af andre publikumsorienterede byfunktioner i de
tre omrader i Gladsaxe er sket samtidig med den generelle vaekst inden for disse
typer af erhverv pa landsplan. Som naevnt har en vaekst i antallet af andre publi-
kumsorienterede byfunktioner i mange bymidter afbgdet effekterne af nedgange i
antallet af butikker. Kortlaegningen af tomme lokaler i Gladsaxe Kommune viser,
at antallet af tomme butikker er forholdsvist hgjt. Det er neerliggende at antage,
at antallet af tomme lokaler i Gladsaxe ville vaere hgjere, og at nedgangen i antal-
let af andre publikumsorienterede byfunktioner ville veere stgrre, hvis ikke bran-
chen generelt havde oplevet en sa kraftig vaekst, som tilfeeldet har vaeret i de se-
nere ar.
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UDVIKLINGEN I ANTALLET AF ANDRE KUNDEORIENTEREDE BYFUNKTIONER, 2014-2017

Bagsveerd Bymidte Buddinge Bymidte Segborg Hovedgade

2014 2016 2014 2016 2014 2016
Restauration 19 17 2 4 22 24
Personlig pleje 18 19 3 5 26 27
Kultur 2 1 1 1 0 0
Liberalt erhverv 8 7 2 2 22 7
Andet 11 5 3 2 11 13
1 alt 58 49 11 14 69 71
2014-2016 -9 (-16 %) +3 (+27 %) +2 (+ 3%)

-4 (-3 %)

Omradet Sgborg Hovedgade udggres af bygningerne langs med Sgborg Hovedgade ekskl. Bagsveerd og Buddinge Bymidter og
ekskl. den del af Sgborg Hovedgade, der ligger i Gentofte Kommune.

Tabel 12: Udvikling i antallet af andre kundeorienterede byfunktioner, 2014-2017
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TOMME LOKALER

Der er ved besigtigelse i sommeren 2017 registreret 34 tomme lokaler, der egner
sig til butiksformal, i Gladsaxe Kommune. Til sammenligning er der registreret 228
butikker. Det svarer til en tomgang pa ca. 15 %.

Der er registreret 15 tomme lokaler langs Sgborg Hovedgade og i Buddinge By-
midte under ét og 4 tomme lokaler i Bagsveerd Bymidte. De gvrige tomme lokaler
ligger spredt i Gladsaxe Kommune. | lokalcentret Veerebro Park er der to tomme
lokaler og der ligger endnu et tomt lokale i kort afstand herfra. Der er registreret
ét enkelt tomt lokale i hvert af lokalcentrene Kildebakken St., Gyngemosepark,
Kong Hans Alle.

Neer lokalcentret Gladsaxevej 130 ligger der ét enkelt tomt lokale ligesom der lig-

ger ét tomt lokale naer lokalcentret Gammelmosevej/Stengards Allé. | kort afstand
af lokalcentret Kong Hans Alle ligger yderligere ét tomt lokale. | omradet til saerlig
pladskreevende varegrupper, Gladsaxe Erhvervs Kvarter, er der registreret ét tomt
lokale og yderligere ét tomt lokale i kort afstand hertil.
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OMRADE VEINAVN HUSNR. | POSTNR. BY | AREAL
Bagsveerd/Veerebro Bagsveerd/Veerebro 141 2880 | Bagsveerd 550
Bagsveerd/Veerebro Bagsveerd Hovedgade 111 2880 | Bagsveerd 100
Bagsveerd/Veerebro Bagsveerd Hovedgade 116T 2880 Bagsvaerd
Bagsveerd/Vaerebro Bagsveerd Hovedgade 160 2880 | Bagsveerd
Bagsveerd/Veerebro Bagsveerd Hovedgade 162 2880 Bagsveerd 300
Stengaard/Haspegaard Buddinge Hovedgade 221 2880 Bagsveerd 120
Buddinge Buddingevej 215 2860 Sgborg 120
Buddinge Buddingevej 233 2860 Sgborg
Sgborg/Hgje Gladsaxe Gladsaxe Trafikplads 1 2860 Sgborg 30
Sgborg/Hgje Gladsaxe Gladsaxevej 88-94 2860 Sghorg
Sgborg/Hgje Gladsaxe Gladsaxevej 356 2860 Sgborg
Mgrkhgj/Kagsa Gyngemose Parkvej 74 2860 Sghorg 850
Stengaard/Haspegaard Halbjgrnsvej 2 2880 | Bagsveerd 359
Stengaard/Haspegaard Halbjgrnsvej 1 2880 Bagsveerd
Markhgj/Kagsa Rybjerg Alle 91 2730 Herlev

Buddinge Solnavej 73 2860 Sgborg 57
Stengaard/Haspegaard | Stengards Alle 65 2800 Lyngby 626
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sgborg Hovedgade 38 2860 Sgborg
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sghborg Hovedgade 60 2860 Sghorg 90
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sgborg Hovedgade 62 2860 Sgborg 100
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sghborg Hovedgade 71 2860 Sghorg
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sgborg Hovedgade 89 2860 Sgborg
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sgborg Hovedgade 96 2860 Sgborg
Sgborg/Hgje Gladsaxe Segborg Hovedgade 98 2860 Sgborg
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sgborg Hovedgade 98 2860 Sgborg
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sgborg Hovedgade 118 2860 Sgborg
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sgborg Hovedgade 126A 2860 Sgborg 92
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sgborg Hovedgade 130C 2860 Sghborg 120
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sgborg Hovedgade 137 2860 Sgborg
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sghborg Hovedgade 142 2860 Sghorg

Buddinge Segborg Hovedgade 213 2860 Sgborg 100
Sgborg/Hgje Gladsaxe Sgborg Torv 13 2860 Sgborg
Bagsveerd/Veerebro Veerebrovej 72 2880 Bagsveerd 120
Bagsveerd/Veerebro Veerebrovej 72 2880 Bagsveerd

Den komplette oversigt over tomme lokaler i sommeren 2017.

De hvor areal er angivet, stammer fra en tidligere analyse.
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HVAD ER ARSAGERNE TIL TOMGANGEN?

Der er i oktober 2017 foretaget en supplerende besigtigelse af lidt mere end halv-
delen af lokalerne for at fastsla, om der synes at veere en bestemt tendens, der
kan forklare de tomme lokaler. Billedet er som fglger:

> Seborg Hovedgade 38: Lokalet er p.t. under aktivering, her abner november
2017 "Vask selv-hundevask".

> Spborg Hovedgade 60 + 62: Begge lokaler fortsat ledige. Beliggenheden er
god, lige ved ankerpunkt med Fakta, Irma og Netto. Der burde veere godt
kundeflow. Tomgangen kan muligvis skyldes huslejeniveauet (det kendes
ikke), eller blot at den rigtige lejer ikke er blevet opmaerksom pa lokalet.

> Sgborg Hovedgade 96-98: Begge lokaler fortsat ledige. Skgnnes at kunne ud-
lejes til butikker, hvis dette muligggres.

> Sgborg Hovedgade 118: (S@borg Butikstorv): Lokalet fortsat ledigt

> Sgborg Torv 13: Lokalet under ombygning til andre formal.

> Sgborg Hovedgade 213 (Buddinge Center): Lokalet er under aktivering.

) Bagsveerd Hovedgade 160: Pant lokale, god beliggenhed til cafe eller lign.
Nabolejemalene er iscafe, restaurant, cocktailbar. En god klynge af spise- og
ga-ud-steder, der inviterer til at nyde bylivet.

) Bagsveerd Hovedgade 162: Lokalet er fortsat tomt; det traenger til upshining,
og der er ingen til-leje-skilte (hvilket ikke tyder p3, at der g@res en aktiv ind-
sats for at leje det ud).

) Bagsveerd Hovedgade 141: Lokalet er fortsat tomt; stort hjgrnelokale med
god p-adgang. Facaden traenger til mindre Igft. Lokalet vurderes at kunne le-
jes ud til den rigtige lejer/pris.

) Bagsveerd Hovedgade 111: Lokalet er fortsat tomt; lille lokale hvor der tidli-
gere har vaeret chokoladebutik. Vil profitere af etablering af nyt center, hvor

Irma ligger i dag.

> Veaerebrovej 72: Det ene af to tomme butikslokaler er aktiveret. Det andet er
ledigt og annonceret til leje.

> Gyngemose Parkvej 74: Lokalet er fortsat ledigt. Der er til-leje skilte. Der vur-
deres at vaere stort flow pga. de to dagligvarebutikker i nabolejemalene.

> Solnavej 73: Lokalet er ikke laengere ledigt, men huser nu en slagter.

> Buddingevej 215: Lokalet er fortsat tomt og annonceret ledigt.
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> Gladsaxevej 356: Lokalet er i oktober 2017 fortsat tomt, men annonceret til
leje. Den tidligere lejer er flyttet til andet lokale i samme omrade.

SAMMENFATTENDE VURDERING

Der er ingen unormal tomgang i Gladsaxe Kommune. Der er kun fa lokaler ledige,
som er attraktive i kraft af stand og beliggenhed. Nogle af lokalerne traenger til
istandsaettelse og vurderes at kunne udlejes, nar dette er sket. Nogle sgges mulig-
vis slet ikke udlejet p.t. (lokaler uden "til leje-skilt").
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14 Forbrugsudvikling og arealbehov

AREALREGNSKAB

Gladsaxe Kommune har i dag et samlet arealregnskab for butikker og serviceer-
hverv. Det er svaert at bruge regnskabet som redskab i planlaegningen, da butikker
Isbende konverteres til serviceerhverv, og man derfor ikke ved, hvor stor en del af
rammen, der reelt er udnyttet.

COWI anbefaler, at der fremover fgres et regnskab over arealforbruget til detail-
handel i de enkelte centeromrader, opdelt pa dagligvarer, udvalgsvarer og omra-
der til saerligt pladskraevende varegrupper. Der kan tages udgangspunkt i den
netop udarbejdede butiksliste, som giver et fuldt opdateret overblik over det ak-
tuelle arealforbrug opdelt pa ovenstadende kategorier — ogsa for detailhandel uden
for centerstrukturen. Regnskabet kan opdateres f.eks. hvert fjerde ar. Dette vil
stadig give et bedre overblik end med den nuvaerende fremgangsmade.

SCENARIER FOR FREMTIDIGIT AREALBEHOV

Som grundlag for den fremtidige detailhandelsplanlagning er der opstillet to sce-
narier for arealbehovet i Gladsaxe Kommune. Afhaengigt af udviklingen i indbyg-
gertallet, privatforbruget, vaeksten i e-handlen mv. kan der forventes alt mellem
et stgrre behov for areal til detailhandel til, at fremtidens forbrug kan ske pa et
areal, der er mindre end det nuvaerende.

De seneste ca. 10 ar har budt pa gkonomisk afmatning, stigende urbanisering, sti-
gende e-handel og stigende konkurrence mellem kommunernes detailhandel. Nye
tal tyder p3, at den pkonomiske afmatning er ved aftage, og at privatforbruget
langsomt stiger igen. Fglgende faktorer vil have indflydelse pa detailhandlens ud-
viklingsmuligheder i Gladsaxe Kommune:

> Befolkningsudviklingen

> Udviklingen i privatforbruget

) Udviklingen i internethandlen

> Aktiv udvikling af detailhandlen

) Udviklingen i handelsbalancen overfor konkurrerende handelssteder

Det forudsaettes, at arealintensiteten, dvs. omsatningen pr. m?, er konstant i peri-
oden 2016-2029. Der opstilles to scenarier for udviklingen. Maksimumsscenariet
beskriver en fremtidig udvikling, hvor alle parametre har udviklet sig positivt for
detailhandlen i Gladsaxe Kommune. Minimumsscenariet udtrykker den omvendte
situation.

BEFOLKNINGSUDVIKLINGEN

Udviklingen i indbyggertallet har stor betydning for detailhandlens udviklingsmu-
ligheder. Gladsaxe Kommunes befolkningsprognose fra 2016 viser, at indbygger-
tallet forventes at stige med 7.990 borgere eller ca. 11,8 % frem mod 2029.

UDVIKLINGEN | FORBRUGET
Siden 2007, hvor forbruget toppede, har forbrugerne veeret tilbageholdende som
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en konsekvens af den gkonomiske krise. Det er isaer gaet ud over udvalgsvare-
handlen. Tilbagegangen i perioden 2007-2015 har veaeret stgrst inden for beklaed-
ning, hvor omsaetningen i de fysiske butikker pa landsplan er faldet med ca. 27 %.
Omsaetningen inden for gvrige udvalgsvarer er faldet med ca. 10 %, mens daglig-
vareomsaetningen er faldet med ca. 9 %. Samlet set er omsatningen i detailhand-
len pa landsplan faldet med ca. 11 % i perioden 2007-2015.

| de senere ar er omsaetningen i detailhandlen samlet set gaet frem. Siden 2012 er
omsaetningen pa landsplan samlet steget med ca. 1,5 %. Fremgangen i perioden
2012-2016 dzekker over, at omsaetningen inden for dagligvarer og gvrige udvalgs-
varer og boligudstyr er steget, mens omszaetningen inden for beklaedning fortsat er
faldet.

Det forventes, at privatforbruget vil vokse moderat i et 12-arigt tidsperspektiv —
om end i et noget mere afdeempet tempo end gennemsnittet for perioden fra
2000-2007. Det vurderes altsa, at opbremsningen i forbruget langsomt vender og,
at der igen bruges flere penge i de fysiske butikker. Overordnet set er omsaetnin-
gen i detailhandlen i Danmark i 2017 tilbage pa et niveau, der svarer til 2004-
2005.

Udviklingen i dansk detailhandel 2000-2016
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Figur 13: Udviklingen i dansk detailhandel 2000-2016. Det saesonkorrigeret maengdeindeks viser udviklingen i den
danske detailhandel i faste priser. Her er der taget udgangspunkt i 2010 som indeks 100.

| et 12-arigt tidsperspektiv er forbrugsudviklingen usikker. De kommende ar ma

det forventes, at forbrugsudviklingen vil blive afdeempet, og at forbruget herefter
vil udvikle sig afhaengigt af, hvordan de gkonomiske konjunkturer udvikler sig. Pa
den baggrund er det i minimumsscenariet forudsat, at forbruget stiger svagt frem
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til 2029, hvilket i store traek svarer til, at den svage vaekst i forbruget de seneste ar
vil fortsaette i mange ar endnu.

I minimumscenariet forudsaettes det, at dagligvareforbruget vil stige med 3 %
frem mod 2029. For udvalgsvarer forudszettes det, at bekleedningsforbruget vil
stige med 10 %, og at forbruget af gvrige udvalgsvarer vil stige med ca. 10 %.

I maksimumscenariet forudseettes det, at forbruget i 2027 er steget til et niveau,
der svarer til det niveau, som forbruget havde, da det ndede hgjdepunktet i 2007-
2008. Vekstraten for dagligvareforbruget er 7 % i maksimumsscenariet. Vaekstra-
ten for udvalgsvareforbruget er 25 % for beklaedning og 22 % for gvrige udvalgsva-
rer i maksimumscenariet. Vaekstrater i denne stgrrelsesorden vil sandsynligvis
kraeve en udbygning af butiksstrukturen i kommunen og et aktivt samarbejde pa
bydelsniveau for at skabe attraktive handelsstrgg.

INTERNETHANDLEN VINDER FREM

Siden 2009 er omsaetningen i internethandlen tredoblet. Alene i 2016 steg e-
handlen med ca. 16 %. | 2016 rundede e-handlen 100 mia. kr., hvilket er naesten
dobbelt sa3 meget som i 2012. Der flyttes fortsat markedsandele fra de fysiske bu-
tikker til internethandel. Internethandlens voksende andel af forbruget betgd, at
ca. 27 % af danskernes private disponible forbrug i 2016 var internethandel.

| Internethandlen indgar bade ikke-fysiske varer som rejser, flybilletter og under-
holdning, men ogsa fysiske varer som tgj, elektronikvarer og bgger. Internethand-
len forventes at fortseette sin veekst, og vil komme til at udggre en stadig st@rre
del af detailhandlen. De seneste tal peger p3a, at andelen af internethandel er me-
get brancheafhangig. Eksempelvis bliver en meget stor del af forbrugerelektronik,
bager og bgrnetgj handlet online, mens det stadig kun er ca. 2 % af dagligvarerne,
der handles online pa landsplan. | hovedstadsomradet er tallet lidt hgjere som
folge af bl.a. flere udbydere, men vurderes at ligge under 5 %.
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Omsaetningen i internethandel i 2007-2016
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Figur 14: Omseaetningen i internethandel i 2007-2016. Nethandlen er vokset med ca. 80 mia. kr. i perioden 2007-
2016, hvilket svarer til en femdobling pa knap 10 dr. Kilde: Foreningen for Dansk Nethandel (FDIH).

| de to scenarier forudsaettes det, at internethandlen fortsat vil vokse. | scenariet,
der beskriver minimumsbehovet for nyt areal til detailhandel, er det forudsat, at

internethandlen vil vokse kraftigt. Det forudseettes, at internethandlen vil deekke
25 % af beklaedningsforbruget i 2029. For gvrige udvalgsvarer forudsaettes det, at
internethandlen vil daekke 40 % af forbruget. For dagligvarer forudsaettes det, at

internethandlen vil deekke 6 % af forbruget.

I maksimumsscenariet forventes internethandlen at vokse mere beskedent. Det
forudsaettes at internethandlen vil dekke 18 % af bekleedningsforbruget i 2029.
For gvrige udvalgsvarer forudsaettes det at internethandlen vil deekke 27 % af for-
bruget. For dagligvarer forudszettes det, at internethandlen vil deekke 5 % af for-
bruget, hvilket vurderes at svare til det nuvaerende niveau i hovedstadsomradet.

UDVIKLINGEN | HANDELSBALANCEN OVER FOR OMVERDENEN

Gladsaxe Kommunes engagement i udviklingen af detailhandlen kan pavirke daek-
ningsgraden for Gladsaxe Kommune. Dagligvarer kgbes typisk lokalt og taet pa bo-
pzlen, hvorimod udvalgsvarer i hgjere grad kgbes i de stgrre byer, i centre eller
via internettet.

En udbygning af butiksstrukturen i Gladsaxe Kommune i form af et nyt butikscen-
ter pa op til 9.000 m? i Bagsvaerd Bymidte ved Irma og en ny dagligvarebutik p3
1.400-1.600 m? pa Posthusgrunden i Sgborg kan sammen med andre projekter bi-
drage til, at deekningsgraderne stiger. Den positive befolkningsudvikling og stignin-
gen i privatforbruget medfgrer omvendt isoleret set, at deekningsgraderne falder.
Nye butiksprojekter uden for Gladsaxe Kommune kan medfgre, at daekningsgra-
derne for Gladsaxe Kommune falder.
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I minimumsscenariet forudsaettes det, at Gladsaxe Kommunes andele af handlen
med dagligvarer, beklaedning og @vrige udvalgsvarer vil forblive pa de nuvaerende
niveauer.

I maksimumscenariet forudseettes det, at deekningsgraden for dagligvarer stiger
fra 72 % til 74 %, hvilket kraever en betydelig udvikling af dagligvareforsyningen
svarende til en arlig omsaetningstilvaekst pa ca. 315 mio. kr. svarende til omsaet-
ningen i ca. 2 varehuse eller 6-8 discountbutikker. Daekningsgraden for beklaed-
ning forudsaettes i maksimumsscenariet at stige fra 21 % til 36 %, hvilket vil kraeve
betydelige udbygninger set i lyset er konkurrencen med de nzerliggende butiks-
centre.

Dzkningsgraden for gvrige udvalgsvarer forudsaettes at stige fra ca. 59 % i 2016 til
ca. 61 %, og deekningsgraden for boligudstyr forudszettes at stige fra ca. 62 % til
64 %. Sadanne stigninger i deekningsgraderne for gvrige udvalgsvarer og boligud-
styr kraever ligeledes en betydelige udbygninger af butiksstrukturen set i lyset af
de korte afstande til konkurrerende indkgbssteder. Maksimumscenariet svarer til,
at der etableres butikker i hgjere takt end vaeksten i forbrugsgrundlaget i Gladsaxe
Kommune.

AKTIV UDVIKLING AF DETAILHANDLEN

En aktiv udvikling af detailhandlen har stor betydning. | Gladsaxe Kommune kan
bl.a. peges pa god lokalisering af dagligvarebutikker, styrkede opholdskvaliteter og
styrket samarbejde pd bydelsniveau mellem kommune, grundejere, detailhandel
som redskaber til et Igft.

Et andet indsatsomrade er at identificere projektmuligheder, hvor dagligvarebu-
tikker, liberale erhverv og boliger kombineres, og derved skabes en sund gkonomi
i projekter. Det kan f.eks. vaere aktuelt for det tidligere posthus pa Sgborg Hoved-
gade samt pa Sgborg Torv eller nogle af de gvrige ejendomme, der naevnes som
udviklingspotentialer i gennemgangen af centeromraderne kapitel 7.

Der kan sandsynligvis identificeres yderligere projektmuligheder, men det kraever
en mere dybdegaende kortlaegning ogsa af ejerforhold og mulighed for at etablere
parkeringspladser. Generelt ma der antages at vaere efterspgrgsel efter lokaler til
dagligvarebutikker med passende antal P-pladser.

SCENARIER FOR AREALBEHOVET | 2029

Med udgangspunkt i de beskrevne forudsaetninger er der opstillet to scenarier for
det fremtidige arealbehov til detailhandel i Gladsaxe Kommune. De to scenarier
beskriver som naevnt to yderpunkter for arealbehovet i 2029.

Minimum arealbehov
Minimumsscenariet, hvor der er mindst behov for areal til detailhandel, kan be-
skrives ved:

> At den gkonomiske krise fortsaetter i mange ar endnu, og at borgernes privat-
forbrug ikke er stgrre end i dag
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> At deekningsgraden for dagligvarer falder til 68 %
> At deekningsgraden for beklaedning falder til 20 %
> At deekningsgraden for gvrige udvalgsvarer falder til 55 %
> At deekningsgraden for boligudstyr falder til 58 %

> Atinternethandlen vokser kraftigt og tager stgrre andele fra de fysiske butik-
keri 2029,

> Atindbyggertallet vokser med ca. 7.990 borgere i perioden 2016-2029.

Minimumsscenariet indebaerer bl.a., at udviklingen af dagvare- og udvalgsvare-
handlen matcher udviklingen i forbrugsgrundlaget.

Resultatet af minimumsscenariet er, at omsaetningen i 2029 vil kunne ske pa et
areal, der svarer til det nuvaerende areal. Arealfremskrivningen deekker over et
behov for yderligere dagligvarebutiksareal pa ca. 1.500 m? og et udvalgsvarebu-
tiksareal, der er ca. 7.100 m? mindre end det nuvaerende. Szerligt internethandlen
vil reducere arealbehovet for gvrige udvalgsvarebutikker og boligudstyrsbutikker,
mens behovet for bekleedningsbutikker vil veere stort set uandret.

Maksimum arealbehov

Maksimumsscenariet, hvor der er maksimalt behov for areal til detailhandel, kan

beskrives ved:

> At forbruget igen vil vokse og i 2029 na niveauet fra 2007-2008, hvilket vil be-
tyde vaekst i forbruget af bade dagligvarer, bekladning og gvrige udvalgsva-

rer,

> Atveeksten iinternethandlen bliver mindre markant og i mindre grad vil tage
andele fra de fysiske butikker,

> At deekningsgraden for dagligvarer stiger til 74 %

> At deekningsgraden for beklaedning stiger til 26 %

> At deekningsgraden for gvrige udvalgsvarer stiger til 61 %

> At deekningsgraden for boligudstyr stiger til 64 %

> Atindbyggertallet stiger med ca. 7.990 personer i perioden 2016-2029.
Maksimumsscenariet indebeerer, at Gladsaxe Kommune anlagger en progressiv
tilgang til fortsat at udvikle detailhandlen. Bl.a. kan en udvikling af butiksstruktu-

ren i Bagsvaerd Bymidte, pa Posthusgrunden samt gvrige indsatser jf. anbefalin-
gerne i denne rapport betyde, at deekningsgraderne stiger.
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Samlet set vil der blive behov for udvidelse af bruttoetagearealet med i stgrrelses-
ordenen 20.400 m2. Det maksimale arealbehov daekker over et behov for ca.
7.800 m? yderligere til dagligvarer og ca. 12.600 m? til udvalgsvarer. Behovet for
nye store dagligvarebutikker vil veere i de omrader, hvor der sker de stgrste bolig-
udbygninger og den stgrste befolkningstilvaekst samt i de omrader, hvor der i dag
er de laengste afstande til en stor dagligvarebutik. Samtidig er det hensigtsmaes-
sigt at koncentrere de store dagligvarebutikker i bymidterne og bydelscentrene
for derved at styrke bylivet og udvalgsvarehandlen.

Udvalgsvarehandlen kan med fordel koncentreres i bymidterne og bydelscen-
trene, hvor de fleste af udvalgsvarebutikkerne i Gladsaxe Kommune ligger i dag.
Derudover kan der veere efterspgrgsel efter at etablere flere udvalgsvarebutikker i
Gladsaxe Erhvervskvarter, hvor der i dag ligger en raekke udvalgsvarebutikker med
en overvaegt af boligudstyrsbutikker.

Herudover kan der udlzeegges areal til bilforhandlere og andre sezerligt pladskrae-
vende varegrupper. Det er forbundet med stor usikkerhed at ansla et forventet
arealbehov til nye butikker, der forhandler szerligt pladskraevende varer. Ifgige
Planlovens detailhandelsbestemmelser fastleegger kommunen i stor udstraekning
selv arealrammen til butikker med seerligt pladskreevende varer. Med den nye
Planlov er definitionen af szerligt pladskreevende varer opblgdt saledes, at listen
nu er ikke-udtgmmende. Butikker med seerligt pladskraevende varer kan desuden
placeres i erhvervsomrader.

SAMLET VURDERING

Samlet set viser beregningerne, at forbrugsvaeksten i de to scenarier bliver ganske
forskellige. Det skyldes isaer udviklingen i internethandlen og privatforbruget, hvor
kun ganske sma forskelle i forudsaetningerne slar staerkt igennem. Uanset om ud-
viklingen vil lene sig op af minimums- eller maksimumsscenariet, vil der veere be-
hov for yderligere areal til dagligvarebutikker i perioden 2016-2029. Behovet for
yderligere areal til dagligvarebutikker spsender fra ca. 1.700-7.800 m?2.

Behovet for areal til udvalgsvarebutikker spaender fra et areal, der er ca. 7.100 m?
mindre end det nuvaerende til et areal, der er ca. 12.600 m? stgrre end i dag. Alle-
rede besluttede og planlagte butikker vil deekke en del af behovet.

Det skal understreges, at vurderingen af arealbehovet i de to fremskrivninger ikke
tager hgjde for, at en del af den skgnnede forbrugstilvaekst ogsa vil kunne omsaet-
tes i de eksisterende butikker ved en hgjere omsaetning pr. m? og derved ikke give
anledning til et gget behov for nyt butiksareal. Modsat forventes der at vaere be-
hov for en vis omfordeling af butiksarealer, hvor nogle utidssvarende butikker luk-
ker, mens der etableres nyt butiksareal andre steder.

Omfordelingen kan bl.a. ske som fglge af et gnske om at udvide eller flytte butik-
ken for at opna et tidssvarende butikskoncept og -indretning. Der kan saledes op-
sta situationer, hvor der vil vaere behov for nyt butiksareal pa trods af, at der ikke
er sket en egentlig veekst i omsaetningen, men som fglge af en omfordeling af for-
bruget eller som fglge af, at lejemalene ikke er tidssvarende.
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MINIMUM BEHOV FOR YDERLIGERE AREAL 1 2029

Dagligvarer Beklaedning @vrige ud- Boligudstyr
valgsvarer

Deekningsgrad 68 % 20 % 55 % 58 %
Forbrugstilveekst 3 % 10 % 10 % 10 %
Andel til nethandel 6 % 25 % 40 % 40 %

Dagligvarer Udvalgsvarer
Yderligere arealbehov ca. +1.700 m2 ca. -7.100 m2

ca. -5.400 m2

Tabel 13: Minimumsarealbehov, 2029

MAKSIMALT BEHOV FOR YDERLIGERE AREAL | 2029

Dagligvarer Bekleedning @vrige ud- Boligudstyr
valgsvarer
Deekningsgrad 74 % 26 % 61 % 64 %
Forbrugstilveekst 7 % 25 % 20 % 20 %
Andel til nethandel 5% 18 % 27 % 27 %
Dagligvarer Udvalgsvarer
Yderligere arealbehov ca. +7.800 m2 ca. +12.600 m2

ca. +20.400 m2

Tabel 14: Maksimumsarealbehov, 2029
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BEHOV FOR YDERLIGERE AREAL | HOVEDOMRADERNE 1 2029

Hovedomréade Dagligvarer (m?3) Udvalgsvarer (m?3)
Minimum Maksimum Minimum Maksimum

Bagsveerd/Veerebro ca. +700 ca. +3.100 -4.100 ca. +7.300
Buddinge ca. +200 ca. +800 -1.100 ca. +1.900
Gladsaxe Erhvervskvarter ca. +500 ca. +2.100 0 0
Mgrkhgj/Kagsa ca. +100 ca. +600 0 0
Stegard/Haspegard ca. -100 ca. -500 0 0
Segborg/Hgje Gladsaxe ca. +300 ca. +1.500 ca. -1.900 ca. +3.500
| alt ca. +1.700 ca. +7.600 ca. -7.100 ca. +12.600
Behovet for yderligere bruttoetageareal butikker i Gladsaxe Kommune fordelt efter hovedomrader. Tabellen udtrykker
behovet for yderligere butikker set ift. den eksisterende butiksstruktur. Dagligvarer handles fortrinsvist lokalt i kort af-
stand fra bopeelen. Derfor er behovet for yderligere dagligvarebutiksareal er fordelt pA hovedomraderne proportionalt
med stigningen i forbrugsgrundlagene i de enkelte hovedomréder. De forventede stigninger i forbrugsgrundlagene af-
hzenger i hgj grad af de forventede befolkningsudviklinger i de enkelte hovedomrader. Udvalgsvarer handles fortrinsvist i
de stgrre udbudspunkter. Derfor er behovet for yderligere udvalgsvarebutiksareal fordelt pa de tre hovedomrader, hvor
der er bymidter og bydelscentre. Her er behovet fordelt proportionalt med stigningen i forbrugsgrundlagene i de tre ho-
vedomrader.

Tabel 15: Behov for yderligere areal i hovedomrdderne, 2029.

FORSLAG TIL RAMMER FOR NYT BUTIKSAREAL FREM TIL 2029
Bruttoetagearealerne for den eksisterende detailhandel i hvert centeromrade i
Gladsaxe Kommune er opgjort. Bruttoetagearealerne er sammenholdt med areal-
rammerne for hvert centeromrade, hvorved restrummeligheden i hvert center-
omrade er beregnet. Resultaterne fremgar af Tabel 16.

Den fysiske opg@relse, COWI har foretaget, viser en samlet restrummelighed til
nybyggeri og omdannelse til butiksformal i de 2 bymidter, de 3 bydelscentre og de
10 lokalcentre (dvs. ekskl. de to lokalcentre i Gladsaxe Ringby) pa ca. 42.800 m?,
hvilket svarer til, at kun ca. 50 % af den samlede arealramme er udnyttet. Rest-
rummeligheden alene i de to lokalcentre i Gladsaxe Ringby, dvs. lokalcentret Bou-
levarden Vest og lokalcentret Boulevarden @st er 3.890 m2. Gladsaxe Kommune
oplyser, at ca. 25.950 m? ud af det samlede areal, der er udlagt til butiksformal,
ikke er lokalplanlagt.

Restrummeligheden overstiger ogsa i betydelig grad det beregnede behov i maksi-
mumsscenariet pa ca. 20.400 m2. Nar restrummelighederne sammenholdes med
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de forventede behov for yderligere dagligvare- og udvalgsvarebutikker, sa vurde-
res det, at der generelt ikke er behov for at forhgje arealrammerne for de eksiste-
rende centeromrader. Dog anbefales rammen for lokalcentrene generelt havet til
3.000 m? for at give detailhandlen udviklingsmuligheder.

Restrummeligheden i Bagsvaerd Bymidte er ca. 21.500 m? eller ca. 60 % af areal-
rammen. Restrummeligheden alene i Bagsvaerd Bymidte svarer saledes til det be-
regnede behov for yderligere dagligvare- og udvalgsvarebutikker i maksimumsce-
nariet. Der forventes realiseret ny detailhandel med et samlet bruttoetageareal pa
op mod 9.900 m? i Bagsvaerd Bymidte inden 2029. Stigningen i det arlige forbrugs-
grundlag for dagligvarer frem mod 2029 i hovedomradet Bagsvaerd/Varebro sva-
rer til omsaetningen i to store dagligvarebutikker.

Restrummeligheden efter realiseringen vil vaere ca. 11.600 m?, forudsat at den ek-
sisterende butiksstruktur i Bagsveaerd Bymidte vil veere uaendret. Den nuvaerende
arealramme vurderes pa denne baggrund at veere tilstraekkelig frem mod 2029.

Restrummeligheden i Buddinge Bymidte er ca. 4.400 m? eller ca. 35 % af arealram-
men, hvilket vurderes at vaere tilstraekkeligt frem mod 2029. Stigningen i det arlige
forbrugsgrundlag for dagligvarer frem mod 2029 i hovedomradet Buddinge svarer
til omsaetningen i én stor dagligvarebutik.

De to bydelscentre i Sgborg har i dag en samlet arealramme pa 18.600 m?, og den
samlede restrummelighed er ca. 5.300 m? eller ca. 30 % af arealrammen. Som led i
omdannelsen af Posthusgrunden pa Sgborg Hovedgade er det muligt, at der etab-
leres en dagligvarebutik pa ca. 1.400-1.600 m2. Restrummeligheden vil da vaere
ca. 3.700-3.900 m?2. Stigningen i det arlige forbrugsgrundlag for dagligvarer frem
mod 2029 i hovedomradet Sgborg/Hgje Gladsaxe svarer til omsaetningen i 2-3
store dagligvarebutikker. Der er i alt yderligere ca. 3.250 m? restrummelighed i de
to gvrige centeromrader i hovedomradet Spborg/Hgje Gladsaxe. Den nuvaerende
arealramme for Sgborg Bydelscenter vurderes pa denne baggrund at veere til-
streekkelig.

Restrummeligheden i Hgje Gladsaxe Bydelscenter, som er et af de to gvrige cen-
teromrader i Spborg/Hgje Gladsaxe, er ca. 2.665 m2. Der vurderes dog ikke at
veere reel fysisk mulighed for at etablere flere butikker.

Den gennemsnitlige restrummelighed i de 10 lokalcentre bortset fra Gladsaxe
Ringby er ca. 430 m? eller ca. 43 % af arealrammerne. Den gennemsnitlige rest-
rummelighed i lokalcentrene udggr dermed en relativt stor andel af arealrammen,
men en restrummelighed pa under 800 m? er generelt for lidt til en ny stor og tids-
svarende dagligvarebutik.

Dermed er der reelt ikke mulighed for etableringen af nye store dagligvarebutik-
ker i lokalcentrene i Gladsaxe Kommune, medmindre en dagligvarekaede valger at
k@be nogle af de andre butikker ud. Arealrammen for lokalcentrene foreslas gene-
relt haevet til 3.000 m? for at sikre udviklingsmuligheder.
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| de to lokalcentre i Gladsaxe Ringby er der muligheder for etablering af dagligva-
rebutik — se gennemgangen af de enkelte centeromrader og deres udviklingspo-
tentialer i kapitel 7.

Det er som naevnt forbundet med stor usikkerhed at ansla et forventet arealbehov
til nye butikker, der forhandler szerlig pladskraavende varer. Ifglge Planlovens de-
tailhandelsbestemmelser fastleegger kommunen i stor udstrakning selv arealram-
men til butikker med seerligt pladskreevende varer. Med den nye Planlov er defini-
tionen af seaerlig pladskraevende varer opblgdt, og der kan fortsat placeres butikker
med szerlig pladskraevende varer i erhvervsomrader.

Detailhandlen i Gladsaxe Kommune star staerkt inden for szerlig pladskraevende
varegrupper, herunder bilforhandlere, der omsatte for i alt knap 2 mia. kr. i 2016.
Planlaegningen kan understgtte denne styrkeposition ved at sikre, at der er til-
streekkelige udviklingsmuligheder inden for de eksisterende omrader.

Gladsaxe Erhvervskvarter: Her kan der i dag etableres et samlet butiksareal til bu-
tikker med pladskraevende varegrupper pa op til 20.000 m2. Der er reelt ringe mu-
ligheder for udvidelse af omradet. Der er i dag registreret ca. 15.700 m2. Anbefa-
ling til ny ramme: 40.000 mZ.

Mgrkhgj Erhvervskvarter: Her er der en maksimal butiksstgrrelse pa 10.000 m2. |
Mgrkhej taenkes omradet saerligt anvendt til bilforhandlere. Reelt er der ringe mu-
ligheder for udvidelse af omradet, og lokalt opleves trafikale udfordringer pga. til-
k@rselsforholdene. Der er dog efterspgrgsel pa lokaler. Der er i dag registreret ca.
24.000 m2. Anbefaling til ny ramme: 50.000 m2.

Bagsveerd Bypark: | Bagsveerd Bypark kan der i rammeomrade 18BE2 etableres et
samlet butiksareal til pladskraevende detailhandel pa op til 10.000 m?, og det
samme er muligt i rammeomrade 18BE4, dvs. i alt 20.000 m?. Der i dag registreret
1.000 m2. Anbefaling til ny ramme: 20.000 mZ. Der er vedtaget en hgj bebyggel-
sesprocent for omradet. Det antages derfor ikke, at grundene er gkonomisk inte-
ressante for szerligt pladskreevende varegrupper. Der er derfor ikke grund til at ud-
vide rammen i dette omrade.
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RESTRUMMELIGHED I CENTERSTRUKTUR, 2017

Centeromrade Arealramme Eksisterende bruttoetageareal detailhandel Restrumme- Forslag til ny
lighed arealramme
Dagligvarer | Udvalgsvarer Seerlig plads- 1 alt
kreevende
varer
Bydelscenter Sgborg 18.600 7.094 5.844 300 | 13.238 5.362 18.600
(bydelscenter)
Veerebro Park 1.500 1.110 40 1.150 350 3.000
(lokalcenter) -
Gammelmosevej/Stengards 1.200 650 - 650 550 3.000
Allé -
(lokalcenter)
Kong Hans Allé 200 40 190 230 -30 3.000
(lokalcenter) -
Kildebakken Station 800 210 - 210 590 3.000
(lokalcenter) -
Gyngemosepark 3.000 1.668 - 1.668 1.332 3.000
(lokalcenter) -
Bymidte Bagsveerd 35.000 9.068 4.391 13.459 21.541 35.000
(bymidte) -
Buddinge Bymidte 13.100 5.971 2.697 8.668 4.432 13.100
(bymidte) -
Bydelscenter Hgje 8.000 2.055 2.380 900 5.335 2.665 8.000
Gladsaxe (bydelscenter)
Stengarden Station 1.150 850 220 1.070 80 3.000
(lokalcenter) -
Lyngparken 200 - - 200 3.000
(lokalcenter) - -
Buddinge Hovedgade/ 2.000 1.030 550 1.580 420 3.000
Stengards -
(lokalcenter)
Gladsaxevej 130 650 50 - 50 600 3.000
(lokalcenter) -
Pileparken 750 474 - 474 3.000
(lokalcenter) - 276
Boulevarden Vest 1.000 - 110 - 110 890 1.000
Boulevarden @st 3.000 - - - - 3.000 3.000
Deltotal 86.150 28.215 13.932 1.200 | 43.457 46.693 -
Bagsveerd Bypark 20.000 94 - 960 1.054 18.946 20.000
(Omréade til butikker med
seerlig pladskreevende va-
regrupper)
Markhgj Erhvervskvarter 20.000 80 - 24.000 | 24.080 (0] 50.000
(Omrade til butikker med
seerlig pladskraevende va-
regrupper)
Gladsaxe Erhvervskvarter 20.000 124 4.500 11.090 | 15.714 4.286 40.000
(Omréade til butikker med
seerlig pladskraevende va-
regrupper)
Uden for centeromrade - 4.088 14.766 6.564 | 26.103 - -
Det eksisterende bruttoetageareal er rundet op til neermeste 50 m2. Arealet i Kvickly er regnet udelukkende som dagligvarebutiksareal.

Tabel 16: Restrummelighed i centerstrukturen og forslag til nye arealrammer. Arealrammen er sat til 3000 m? for alle lokalcentre for at muligggre udvik-
ling. Dette geelder ogsd, hvor der jf. gennemgangen i kapitel 7 ikke umiddelbart forekommer at vaere udviklingsmuligheder.
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15 Kortlaegning af dagligvareudbuddet

Dagligvarehandlen kan med fordel udbygges, sa daeekningsgraden narmer sig 100
%. Udvidelse af eksisterende dagligvarebutikker og nyetableringer i bymidter og
bydelscentre er de to centrale strategier. Dagligvarebutikker, erhverv og boliger
kan kombineres i de enkelte projekter. Dermed kan der skabes en sund projekt-
gkonomi.

ANBEFALINGER TIL UDVIKLINGEN AF DAGLIGVAREHANDLEN

Kortet pa side 81 viser placeringerne af store dagligvarebutikker i og naer Gladsaxe
Kommune. Store dagligvarebutikker er i denne sammenhang defineret som dag-
ligvarebutikker, der szelger grundfgdevarer og har en stor omsaetning, dvs. dis-
countbutikker, supermarkeder og lignende. Der er screenet for store dagligvare-
butikker inden for en afstand af 500 m til kommunegraensen. Rundt om hver dag-
ligvarebutik er der lagt en bufferzone med en radius p& 350 m.! Kvadratnettet vi-
ser befolkningstaetheden, som er stgrst i de mgrkebla omrader.

Der er overordnet set en fintmasket dagligvarebutiksstruktur i Gladsaxe Kom-
mune, hvor langt stgrstedelen af borgerne har kort afstand til naermeste store
dagligvarebutik. Enkelte kvarterer i Gladsaxe Kommune har langt til neermeste
store dagligvarebutik, nar afstandene ses i forhold til den gennemsnitlige afstand
til naermeste store dagligvarebutik for en borger i Gladsaxe Kommune. For nogle
af disse kvarterer gaelder, at de er relativt teetbefolket. Omraderne, der er taettest
befolket er angivet med mgrkebla farve pa kortet.

Et eksempel pa et kvarter i Gladsaxe Kommune, hvor borgerne har relativt langt til
naermeste store dagligvarebutik er boligkvarteret ved Kagsa Kollegiet og boligkvar-
teret syd for Gladsaxevej og gst for Hgje Gladsaxe Vej. Boligkvarteret ved Kagsa
Kollegiet, vest for motorring 3, har relativt langt til en stgrre dagligvarebutik. Der
bor ca. 1.500 borgere i kvarteret. De neermeste store dagligvarebutikker er Netto
pa Sydfrontvej nord for Gladsaxe Ringvej.

Borgerne bosiddende i boligkvarteret syd for Gladsaxevej og ¢st for Hgje Gladsaxe
Vej, i den sydgstligste del af hovedomradet Sgborg/Hgje Gladsaxe, har ogsa rela-
tivt langt til en stor dagligvarebutik. Der bor ca. 4.715 borgere i kvarteret. De neaer-
meste store dagligvarebutikker er Netto og Lidl pa Hgje Gladsaxe Torv samt de
store dagligvarebutikker langs Sgborg Hovedgade.

Der mindes dog om, at deekningsgraderne for dagligvarer i Gladsaxe Kommune ge-
nerelt er unaturligt lave. Selv om de fleste borgere bor teet pa en stgrre dagligva-
rebutik, vaelger mange altsa at leegge en vaesentlig andel af deres dagligvareind-
kob uden for kommunen. Dette tyder pa, at borgerne ikke er fuldt tilfredse med
udbuddet af dagligvarebutikker.

L Minimumsafstanden pa 500 m til andre butikker eller centeromrader ved placering af enkeltstaende butikker er ophaevet. Radi-
ussen pa 350 m af valgt, da den udtrykker en kort afstand til naermeste dagligvarebutik i hovedstadsomradet.
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Udvidelse af eksisterende dagligvarebutikker er sammen med nyetableringer de
to centrale strategier, der kan anvendes, nar udbuddet skal styrkes i Gladsaxe
Kommune. Med den rigtige strategi bgr det vaere muligt at holde en stgrre del af
kundernes dagligvareforbrug "hjemme" i kommunen. Dermed skal kun en del af
omsatningen i en ny butik hentes i de eksisterende butikker. | hvert enkelt til-
feelde bgr konsekvenserne for de eksisterende dagligvarebutikker i naeromradet

beregnes.




Orange punker:
Store dagligvarebutikker

Orange omrdder:
Bufferzoner med en radius

a 350 m til store dagligvare-

1 butikker

Hvide omrader:
Lav befolkningsteethed

Mgrkebld omrdder:
Hgi befolkningsteethed

A N e N R AR



88

COWL

DETAILHANDELSANALYSE

Ordforklaring
BUTIK

En butik er en fast forretningsenhed, hvorfra der szelges varer til private, dvs. slut-
brugeren. | henhold til Planlovens regler om detailhandel betragtes ogsa forret-
ninger, hvorfra der sker udlejning af f.eks. film til private, som butik. Detailhandel
fra hjemmet, via postordre og internet mv. uden egentlige fysiske udstillingsloka-
ler indgar ikke i analysen.

HOVEDBRANCHER

Dagligvarer

Dagligvarer er kortvarige forbrugsgoder som f.eks. madvarer, drikkevarer og ren-
geringsmidler. Butikker, der salger dagligvarer, betragtes som dagligvarebutikker,
herunder ogsa servicestationer med kiosk samt varehuse, som har et betydeligt
salg af udvalgsvarer.

Beklaedning
Beklzedningsvarer er f.eks. t@j, sko og bgrnetgj.

@vrige udvalgsvarer

@vrige udvalgsvarer er f.eks. smykker, cykler og bgger, stof, harde hvidevarer og
isenkram. El- og VVS-installatgrer, der har butik og szelger til private, betragtes
som en butik med gvrige udvalgsvarer.

Sarlig pladskraevende varegrupper

De nye bestemmelser i Planloven indeholder en liste over, hvad der er szrlig
pladskreevende varegrupper, men listen er ikke udtpmmende. Seerlig pladskrae-
vende varegrupper er saledes eksempelvis motorkgretgjer, lystbade, camping-
vogne, trailere, planter, havebrugsvarer, temmer, byggematerialer, grus, sten- og
betonvarer og mgbler.

KZADEBUTIKKER

Butikkernes kadetilknytning fortaeller noget om det pageeldende udbudspunkts
detailhandelsmaessige styrke, tiltraekningskraft og mulighed for at overleve pa
sigt. Tilstedevaerelsen af keedebutikker siger ogsa noget om, hvor attraktiv en by
er at investere i for detailhandlen. Butikkerne er opdelt efter, om de indgari en
kapitalkaede, en frivillig keede eller ikke indgar i et keedesamarbejde. | undersggel-
sen betragtes franchisekseder som kapitalkaeder.

Kapitalkseder
En kaede defineres ved at vaere centralt ejet og drevet (person eller selskab), og
indeholder mindst fire enheder. Eksempler pa kapitalkaeder:

Jysk, Elgiganten, Fakta, Jack & Jones, Bauhaus m.fl. Franchisekzeder er en kade,
hvor en franchisegiver stiller et fuldt butikskoncept til radighed for en franchiseta-
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ger mod royalties. Franchisegiver udstikker retningslinjer for indkgb, markedsfg-
ring, butiksindretning m.m., mens franchisetager varetager driften. Eksempler pa
franchisekaeder er Rema 1000, 7-eleven, Pilgrim.

Frivillige kaader

Frivillige kaeder er selvstaendige lokale forretningsdrivende, der gar sammen i et
samarbejde om f.eks. markedsfg@ring, branding og koncept. Eksempler pa frivillige
kaeder: GuldBageren, XL-byg, Sadolin Farveland, Intersport, Tgjeksperten, Bog og
Idé m.fl.

Uden for kaede

Butikker uden for keedesamarbejde er selvstaendige butikker, hvor ejeren maksi-
malt ejer tre enheder. Butikker uden for kaede indgar ikke i samarbejde med an-
dre.

BRUTTOETAGEAREAL

Butiksarealerne er defineret som butikkernes bruttoetageareal. Dvs. butiks-, per-
sonale- og lagerareal indgar i bruttoetagearealet. Lagerarealet er kun taget med,
hvis det har umiddelbar tilknytning til butikken. Arealoplysningerne bygger pa
data oplyst af de butiksdrivende, via besigtigelse og de tilgeengelige oplysninger
fra den Offentlige Informationsserver (OIS). Det registrerede bruttoetageareal er
udtryk for et gjebliksbillede af detailhandlen.

OMSATNING

Butikkernes omseetning er fra 2016 og inkl. moms. Omsaetningsoplysninger for bu-
tikkerne er indhentet ved kontakt til de enkelte butikker eller besigtigelse undta-
gen for brancher, der er kategoriseret i hovedbranchen med butikker, der for-
handler szerlig pladskraevende varegrupper.

For butikker, der vurderes at have aktiviteter, der ikke er relateret til detailhand-
len, er den del af omseaetningen fratrukket. F.eks. vil omsaetning fra tankstationer
med dagligvarebutikker, receptpligtig medicin pa apoteker, elinstallatgrers ser-
vicearbejde mv. give fejlagtig stor omsaetning i butikkerne, ligesom ogsa dagligva-
rebutikker med vaesentlig udvalgsvarehandel (varehuse) vil fgre til for hgj omsaet-
ning i dagligvarebutikkerne. Inden for udvalgsvarer vil f.eks. omsatningen i bygge-
markeder vil blive for stor, hvis ikke tsmmerhandelsdelen og engrossalget til
handveerkere trakkes ud.

DAKNINGSGRAD

Dzkningsgraden er defineret som forholdet mellem omsatningen og forbruget i
et fast afgreenset omrade. Hvis daekningsgraden for en kommune er under 100 be-
tyder det, at butikkerne i kommunen omsaetter for mindre end kommunens bor-
gere handler for. En del af borgernes forbrug bliver saledes lagt i butikker uden for
kommunen. Tilsvarende betyder en dakningsgrad over 100, at butikkerne i kom-
munen tiltraekker kunder uden for kommunen. Daekningsgraden er saledes en
made at vurdere detailhandlen styrke og tiltreekningskraft.
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DAGLIGVAREFORRETNINGER

Varehuse
Butikker med meget bredt varesortiment bade inden for fgdevarer og non-food
varer, med betjente afdelinger (f.eks. Fgtex).

Lavprisvarehus
Butikker med meget bredt varesortiment bade inden for fgdevarer og non-food
varer. Stort sortiment af discountvarer (f.eks. Bilka).

Supermarked

Bredt udvalg i dagligvarer, iszer fuldt fgdevaresortiment. Selvbetjening, men hgj
grad af service. Flere betjente afdelinger f.eks. med slagtervarer, kioskvarer mv.
(f.eks. Super Brugsen).

Discountbutik
Butikker med lavprisvarer og sparsom indretning. Sortimentsbredden og dybden
er begreenset. (Rema 1000, Fakta, Netto, Aldi, Lidl).

Minimarked
Fedevarebutik med fuldt fedevaresortiment, dog med ringe dybde, for eksempel
pa omradet fersk kgd. (Lokal Brugsen, Naerkgb).

Kiosk
Mindre butikker der szelger aviser, blade, tobak, konfekture, drikkevarer og et be-
grenset antal fgdevarer. (7-eleven, tankstationer).

UDDRAG AF PLANLOVENS DETAILHANDELSBESTEMMELSER

Planlovens seneste detailhandelsbestemmelser tradte i kraft 15. juni 2017. Hoved-
reglen i detailhandelsreglerne er fortsat, at detailhandelsbutikker skal placeres i
den centrale del af en by, dvs. i bymidten.

Der kan udlzaegges arealer i et lokalcenter, der udggr og forsyner mindre dele af en
by, en landsby, et sommerhusomrade eller lignende. Det samlede bruttoetage-
areal til butiksformal i et lokalcenter ma ikke overstige 3.000 m?.

Endeligt kan der uden for bymidter, bydelscentre og lokalcentre placeres enkelt-
stdende butikker, der tjener til lokalomradets daglige forsyning. Jf. bemaerknin-
gerne til lovgrundlaget star det beskrevet, at der primaert er tale om dagligvarebu-
tikker, som kan etableres som enkeltstaende butikker.

Planloven fastseetter de maksimale bruttoetagearealer for den enkelte butik til
5.000 m? for dagligvarebutikker, mens der ikke er maksimal butiksstgrrelse for ud-
valgsvarebutikker. Den maksimale st@rrelse for dagligvarebutikker i lokalcentre er
1.200 m? inkl. personalefaciliteter i lokalcentre og for enkeltstaende butikker til
lokalomradets forsyning. Den maksimale st@rrelse for dagligvarebutikker i aflast-
ningsomrader er 3.900 m? ekskl. 200 m? personalefaciliteter.
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Aflastningsomrade

Formalet med et nyt aflastningsomrade eller udvidelse af et eksisterende er bl.a.
at aflaste bymidten ved at give plads til butikker, som ikke uden videre kan place-
res i bymidten — eksempelvis store udvalgsvarebutikker. | byer, hvor der er et til-
streekkeligt kundegrundlag, kan der udlaegges areal til aflastningsomrader. Det kan
eksempelvis vaere store udvalgsvarebutikker og nye butikstyper og -koncepter,
som f.eks. koncepter, der kombinerer fysiske butikker og e-handel. Et aflastnings-
omrade kan ikke udlaegges til én enkelt dagligvarebutik eller udelukkende daglig-
varebutikker.
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Branchefortegnelse

Dagligvarer

Fremstilling af friske bageriprodukter

Kgbmaend og deégnkiosker

Supermarkeder

Discountforretninger

Anden detailhandel fra ikke-specialiserede forretninger
Frugt- og grgntforretninger

Slagter- og viktualieforretninger

Fiskeforretninger

Detailhandel med brgd, konditori- og sukkervarer
Detailhandel med drikkevarer

Tobaksforretninger

Anden detailhandel med fgdevarer i specialforretninger
Servicestationer

Apoteker

Detailhandel med medicinske og ortopaediske artikler
Detailhandel med kosmetikvarer og produkter til personlig pleje
Blomsterforretninger

Udlejning af videoband og videodisks

Beklaedning

Anden detailhandel fra ikke-specialiserede forretninger
Detailhandel med stof, garn, broderier mv.
Tgjforretninger

Babyudstyrs- og bgrnetgjsforretninger
Skotgjsforretninger

Babyudstyrs og bgrnetgjsforretninger
Skotgjsforretninger

Detailhandel med brugte varer i forretninger

@vrige udvalgsvarer

El-installation

VVS- og blikkenslagerforretninger

Udfgrelse af gulvbelagninger og veegbeklaedning
Glarmestervirksomhed

Detailhandel med reservedele og tilbehgr til motorkgretgjer
Salg, vedligeholdelse og reparation af motorcykler og reservedele
og tilbehgr hertil

Detailhandel med computere, ydre enheder og software
Detailhandel med telekommunikationsudstyr

Radio- og tv-forretninger

Farve- og tapetforretninger

Byggemarkeder og veerktgjsmagasiner

Detailhandel med teepper, veegbeklaedning og gulvbelaegning
Detailhandel med elektriske husholdningsapparater
Mgbelforretninger

Detailhandel med kgkkenudstyr, glas, porcelaen, bestik, vaser, lysestager mv.
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Forhandlere af musikinstrumenter

Detailhandel med belysningsartikler samt husholdningsartikler I.A.N.
Detailhandel med bgger

Detailhandel med musik- og videooptagelser

Forhandlere af sports- og campingudstyr

Cykel- og knallertforretninger

Detailhandel med spil og legetgj

Leedervareforretninger

Dyrehandel

Detailhandel med ure, smykker og guld- og sglvvarer

Optikere

Fotoforretninger

Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

Kunsthandel og gallerivirksomhed

Detailhandel med andre varer I.A.N.

Detailhandel med brugte varer i forretninger

Detailhandel fra postordreforretninger

Reparation af andre varer til personligt brug og husholdningsbrug

Sarlig pladskraevende varer

Detailhandel med personbiler, varebiler og minibusser

Engros- og detailhandel med campingkg@retgjer, sma trailere mv.
Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

Planteforhandlere og havecentre

Planteformering
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