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Konklusion, vurderinger og anbefalinger

Institut for Center-Planlaegning (ICP) har i samarbejde med Frederiksberg
Kommune gennemfgrt en detailhandelsanalyse for Frederiksberg kommu-
ne.

Formalet med detailhandelsanalysen er at levere input til kommunens
planleegning for detailhandel og bidrage til en videreudvikling af detailhan-
delen i kommunen. Herudover vil analysen szette de generelle udviklings-
tendenser i detailhandelen i relation til forholdene i Frederiksberg kommu-
ne.

Analyserne

ICP har medio 2020 foretaget en rekognoscering af samtlige butikker i Fre-
deriksberg kommune, herunder opgjort de enkelte butikkers bruttoareal
samt indsamlet informationer om omsaetningen i 2019 eksklusiv eventuel
e-handel.

Herudover har ICP noteret branchetype og kaedestatus samt vurderet bu-
tikkernes generelle attraktion og facade attraktion.

Herudover har ICP registreret samtlige kundeorienterede servicefunktioner
i stueplan sa som restauranter, caféer, frisgrer, ejendomsmaeglere mv. i
den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg og i Flintholm bymidte
samt vurderet deres generelle attraktion og facade attraktion.

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

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

Resultaterne af detailhandelsanalysen 2020 vil blive sammenlignet med
detailhandelsanalyserne foretaget i 2008 og i 2016.

I nedenstaende er detailhandelen opdelt efter Frederiksberg Kommunes
geeldende centerstruktur i bymidter, bydelscentre og lokalcentre og uden-
for centerstrukturen. Ved afrapportering af omsaetningen er enkelte omra-
der sldet sammen pa grund af anonymitetshensyn.

Herudover er detailhandelen i Frederiksberg kommune opdelt i de 7 bydele,
som er beskrevet i bilag 1.

Gammel Kongevej
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Figur 1.1 viser samtlige detailhandelsbutikker i Frederiksberg kommune
fordelt pa centerstrukturen.

Den centrale bymidte og de centrale centerstrgg Gammel Kongevej, Falko-
ner Allé og Godthabsvej samt Flintholm er udpeget i geeldende kommune-
plan samt i Landsplandirektivet for Hovedstadsomradet til bymidter. By-
delscentrene er fastlagt til gaderne HC @rstedsvej, Rosengrns Allé, Frede-
riksberg Allé, Peter Bangs Vej, Finsensvej, Nordre Fasanvej og Borups Allé.
Herudover er udpeget tre lokalcentre i Frederiksberg kommune — Roskilde-
vej, Rosengrns Alle @st samt Nordre Fasanvej/Hillergdgade.

Figur 1.1 Detailhandelen i Frederiksberg kommune
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Hovedpointer udviklingen 2008 til 2020

Siden detailhandelsanalysen foretaget i 2008 er antallet af butikker i
Frederiksberg kommune faldet 14 %. Det samlede antal dagligvarebutik-
ker er faldet 18 %, mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet 13 %.

Sammenlignet med udviklingen i antal butikker pa landsplan med et fald
pa 11 % i samme periode er antallet af dagligvarebutikker faldet mere
pa Frederiksberg. Det skyldes dog primaert butikssammensaetningen pa
Frederiksberg, som er praeget af mange sma dagligvarebutikker. Antallet
af udvalgsvarebutikker er faldet mindre i Frederiksberg kommune end
landsgennemsnittet pa 18 %.

Det samlede bruttoareal er nogenlunde konstant i samme periode. Brut-
toarealet til dagligvarer er steget med 6 %, mens bruttoarealet til ud-
valgsvarer er faldet med knap 6 %.

Dagligvareomsaetningen er steget 21 % i perioden 2007 til 2019 i Frede-
riksberg kommune, hvilket er mere end landsgennemsnittet. Frederiks-
berg kommune har fastholdt en hgj udvalgsvareomsaetning pa trods af

en betydelig veekst i e-handel. Udvalgsvareomsaetningen er steget 1 % i
perioden 2007 til 2019 i Frederiksberg kommune.

| perioden 2008 til 2020 har:

e Udvalgsvaredetailhandelen i Frederiksberg kommune mistet
omsaetning til e-handel.

e Den centrale bymidte gget sin betydning som et vigtigt udbuds-
punkt. Antallet af butikker er steget med 5 % svarende til 6 bu-
tikker og bruttoarealet er steget 5 %.

e De centrale centerstrgg har trods et fald i antal butikker pa 24 %
svarende til 76 butikker fastholdt sin betydning for bade daglig-
varer og udvalgsvarer. Bruttoarealet til dagligvarer er fastholdt,
mens bruttoarealet til udvalgsvarer er faldet 23 %.

e Dagligvareforsyningen er nogenlunde fastholdt i Frederiksberg
kommune i gvrigt. Pa trods af et fald i antal dagligvarebutikker
udenfor den centrale bymidte og de centrale centerstrgg pa 28
%, er bruttoarealet for dagligvarer i Frederiksberg kommune i
gvrigt steget med 12 %.
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Hovedanbefalinger

Den centrale bymidte og de centrale centerstrgg skal fortsat veere det stgr-
ste udbudspunkt i kommunen. Bymidten skal kunne tilbyde et spaendende
og varieret udbud af detailhandel, servicefunktioner, oplevelser og byliv.

For at styrke detailhandelen i Frederiksberg kommune bedst muligt er det
vigtigt, at alle aktgrer aktivt samarbejder og tager felles ansvar for at lgse
de enkelte opgaver.

Nogle opgaver bgr som udgangspunkt Igses af Frederiksberg Kommune,
mens ansvaret for andre opgaver ligger hos detailhandelen eller en af de
andre aktgrer. Andre opgaver kan igen kun Igses i et samarbejde mellem
de forskellige interessenter.

Det er ICP’s vurdering, at detailhandelen og Frederiksberg Kommune i
fremtiden skal arbejde pa at:

e Koncentrere udvalgsvaredetailhandelen og kundeorienterede ser-
vicefunktioner

e Nye dagligvarebutikker skal sgges placeret i centerstrukturen, sa de
bedst muligt stgtter det nuveerende udbud

e Styrke det aktive byliv med andre oplevelser end shopping. Herun-
der nye typer af funktioner, nye typer af spisesteder, flere oplevel-
ser i byrummet (permanente/midlertidige)

e Understptte og fastholde de unikke butikker i kommunen

e Butikkerne skal fortsat arbejde pa bedre kundeservice, oplevelser i
butikkerne for at sikre, at kunderne handler i de fysiske butikker

e Aktiver pladser og skab grgnne opholdslommer

e Samarbejde malrettet med koordinering og optimering af den cen-
trale bymidte og de centrale centerstrgg i forhold til at tiltraekke
flere butikker, tematisering, udlejning og aktivering af tomme loka-
ler, feelles minimums abningstider, uddannelse og kompetenceud-
vikling

e Sikre god tilgaeengelighed for alle transportformer bade offentlig
transport, gaende, cyklende og bilister.
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Den gennemsnitlige butiksst@rrelse
er lav pa Frederiksberg

83 % af udvalgsvareomsaetningen
ligger i den centrale bymidte og de
centrale centerstrgg

Gammel Kongevej har det stgrste
antal butikker i kommunen

Sammenfatning

Status pa detailhandelen i Frederiksberg kommune

| Frederiksberg kommune er der 655 butikker medio 2020 med et samlet
bruttoareal pa 156.900 m?2. Heraf er de 208 dagligvarebutikker med et
bruttoareal pa 69.900 m?. Den samlede detailhandelsomsaetning var i
2019 5,24 mia. kr. inkl. moms.

Dagligvarer udggr 32 % af det samlede antal butikker, 45 % af det samlede
bruttoareal, men udggr 56 % af den samlede omsztning i kommunen.

Den gennemsnitlige butiksst@rrelse er relativt lav i Frederiksberg kommu-
ne bade sammenlignet med Kgbenhavns kommune og landsgennemsnit-
tet. Iseer udvalgsvarebutikkerne pa Frederiksberg er gennemsnitlig mindre
end bade Kgbenhavn og landsgennemsnittet. Udvalgsvarebutikkerne i
Frederiksberg kommune er gennemsnitligt 176 m?, mens den gennemsnit-
lige butiksstgrrelse i Kpbenhavns kommune er 228 m? og landsgennem-
snittet er knap 500 m?.

Den gennemsnitlige butiksstgrrelse for dagligvarebutikker i Frederiksberg
kommune pa 336 m? er lidt hgjere end Kgbenhavn pa 272 m?, mens lands-
gennemsnittet er hgjere omkring 600 m?.

Den gennemsnitlige arealbelastning, som er omsaetning i forhold til brut-
toareal, er hgjere i Frederiksberg kommune end landsgennemsnittet. |
Frederiksberg kommune er den gennemsnitlige arealbelastning for daglig-
varer 42.000 kr. pr. m? for dagligvarer, mens landsgennemsnittet ligger pa
omkring 30.000 kr. pr. m%. Den gennemsnitlige arealbelastning for ud-
valgsvarebutikkerne p& Frederiksberg er 30.000 kr. pr. m?, mens landsgen-
nemsnittet er 20.000 kr. pr. m2.

Den centrale bymidte, som bestar af omradet omkring Frederiksberg Cen-
tret og Smallegade og de centrale centerstrgg, Falkoner Allé, Gammel
Kongevej og Godthabsvej, har den vaesentligste koncentration af iszer ud-
valgsvarebutikker i kommunen. 60 % af udvalgsvarebutikkerne og 83 % af
udvalgsvareomsaetningen er placeret i den centrale bymidte og pa de cen-
trale centerstrgg. | alt ligger 39 % af den samlede omsztning i kommunen
i den centrale bymidte, mens 24 % ligger i de centrale centerstrgg.

| den centrale bymidte ligger i alt 122 butikker, mens de centrale center-
strgg har i alt 247 butikker. Hovedparten af butikkerne er udvalgsvarebu-
tikker. Her er et bredt og dybt udbud af detailhandel med bade kendte
keedebutikker, unikke uafhaengige butikker og nichebutikker.

Gammel Kongevej har det stgrste antal butikker i kommunen med i alt 141
butikker og 71 kundeorienterede servicefunktioner. Der ligger 106 ud-
valgsvarebutikker pa Gammel Kongevej, hvilket udggr 24 % af det samlede
antal udvalgsvarebutikker i kommunen.

| den centrale bymidte udggr Frederiksberg Centret en vaesentlig del af
udbuddet. Frederiksberg Centret har i alt 72 butikker, hvilket udger 11 %
af det samlede antal butikker i kommunen.

| Flintholm bymidte er i alt 6 butikker og 8.800 m? til detailhandel. Heraf
udggr byggemarkedet szerligt pladskraevende butik.

| det gvrige Frederiksberg er butikkerne primaert lokaliseret pa bydelsstrg-
gene H.C. @rsteds Vej, Peter Bangs Vej, Vesterbrogade, Frederiksberg Allé,
Nordlige del af Godthabsvej, Borups Allé og Nordre Fasanvej. | bydelscen-
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trene i alt er 213 butikker og et samlet bruttoareal p& 52.600 m2. De 85
dagligvarebutikker i bydelscentrene udggr 40 % af det samlede antal dag-
ligvarebutikker i kommunen, mens deres bruttoareal udggr 47 % af det
samlede bruttoareal. Godt halvdelen af dagligvareomsaetningen i Frede-
riksberg kommune er placeret i bydelscentrene og lokalcentrene.

Tabel 1.1 Oversigt over detailhandelen i Frederiksberg kommune

Antal '::;Zze’: BT Andel af Brutto- Andel af
Butikker i antal ning 2019 samlet areal * brsuat::)l ::e-
alt* butikker  imio. kr. ~ ©Omstning m al*
Centrale bymidte 122 19 % 2.027 39% 39.900 25%
De centrale centerstrgg 247 38% 1.249 24 % 46.000 29%
Flintholm bymidte 6 1% 8.800 5%
Bydelscentre 213 32% 1.814 34% 52.600 34%
Lokalcentre 4 1% 1.400 1%
Udenfor strukturen 63 9% 146 3% 8.200 6%

655 100 % 5.236 100%  156.900 100 %
w0 7% 0600 7%
141 22% 1.249 24% 25500 16 %

Godthdbsvej 57 9% 9.900 6%

*Inkl. seerlig pladskreevende

Falkoner Allé

Udviklingen i detailhandelen fra 2008 til 2020

Antallet af butikker er faldet 14 % Siden 2008 er det samlede antal butikker i Frederiksberg kommune faldet
med 14 % svarende til 108 butikker fra i alt 763 butikker i 2008 til 655 i
2020. Samlet set er der 45 faerre dagligvarebutikker og 66 feerre udvalgs-
varebutikker i kommunen. Det svarer til et fald pa 18 % i antal dagligva-
rebutikker, mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet med 13 %.
Antallet af seerligt pladskraevende butikker er derimod steget fra 3 1 2008
til 6 butikker i 2020.

Til sammenligning er antallet af dagligvarebutikker faldet omkring 11 % i
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Butikkerne er blevet erstattet af
kundeorienterede servicefunktio-
ner

perioden 2008 til 2018 pa landsplan, mens antallet af udvalgsvarebutik-
ker er faldet ca. 18 %.

Antallet af udvalgsvarebutikker er saledes faldet mindre i Frederiksberg
kommune end landsgennemsnittet, mens antallet af dagligvarebutikker
umiddelbart er faldet mere end landsgennemsnittet. Det skyldes dog
primeert butikssammensaetningen pa Frederiksberg med et bredt udbud
af sma dagligvarebutikker som dggnkiosker og minimarkeder som pa
grund af strukturelle sendringer er blevet erstattet af stgrre dagligvarebu-
tikker som discountbutikker.

Bruttoarealet i Frederiksberg kommune er samlet set steget med 1.200
m? svarende til en stigning pa 1 % siden 2008.

Bruttoarealet til dagligvarer er steget med 6 % svarende til 4.200 m?2.
Bruttoarealet til udvalgsvarer er derimod faldet med 4.900 m?, svarende
til en fald pa 6 % i perioden 2008 til 2020. Bruttoarealet til szerligt plads-
kraevende butikker er steget med 1.900 m? i perioden 2008 til 2020 sva-
rende til en stigning pa 26 %.

Langt st@rstedelen af butikkerne isaer pa de centrale butiksstrgg er blevet
erstattet af kundeorienterede servicefunktioner sa som spisesteder, fri-
sgrer og behandlere. De enkelte butiksstr@g i Frederiksberg kommune
fremstar som vaerende fulde af byliv trods faldet i antallet af butikker.

Den samlede dagligvareomszaetning i Frederiksberg kommune er steget
med 21 %, hvilket er mere end den samlede dagligvareomsaetning i Dan-
mark pa 19 % i perioden 2007 til 2019.

Udvalgsvareomsaetningen er steget med godt 1 % i perioden 2007 til 2019 i
Frederiksberg kommune. Til sammenligning er udvalgsvareomsaetningen i
Danmark steget 14 %. Det omfatter dog bade omsaetning i de fysiske butik-
ker og via virtuelle e-handelsbutikker. E-handel har taget en stgrre del af
iseer udvalgsvareomsaetningen generelt i den fysiske detailhandel og ogsa i
Frederiksberg kommune. Det vurderes, at udviklingen i udvalgsvareom-
seetningen i Frederiksberg kommune samlet set har klaret sig fornuftigt.

Forbrug

Forbrugerne i Frederiksberg kommune havde i 2019 et samlet forbrug af
detailhandelsvarer pa 6,62 mia. kr. inkl. moms fordelt pa 3,33 mia. kr. til
dagligvarer og 3,29 mia. kr. til udvalgsvarer.

Der boede godt 104.000 personer i Frederiksberg kommune i 2019. Det
samlede befolkningstal i hele kommunen forventes at stige med 5 % i
perioden 2019 til 2032 til 109.000 personer i 2032.

Dagligvareforbruget i Frederiksberg kommune forventes at stige 8 % i
perioden 2019 til 2032 fra 3,33 mia. kr. til 3,60 mia. kr. i faste priser.

| samme periode forventes udvalgsvareforbruget at stige 24 % fra 3,29
mia. kr. til 4,07 mia. kr. i 2032.
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Handelsbalance

Handelsbalancen er forholdet mellem den faktiske omszetning i samtlige
butikker i Frederiksberg kommune og det samlede forbrug hos borgerne i
kommunen.

| 2019 var handelsbalancen for dagligvarer 88 % i Frederiksberg kommune,
mens handelsbalancen for udvalgsvarer var 70 %, jf. figur 1.2.

Tallene viser, at dagligvareomsaetningen er 12 % lavere end forbruget i
kommunen, mens udvalgsvareomsaetningen i kommunens butikker er 30 %
lavere end udvalgsvareforbruget i kommunen.

Dette skyldes blandt andet kommunens placering i den taette bystruktur,
hvor kommunegransen ikke har betydning for forbrugernes indkgbsorien-
tering. Herudover har iszer den korte afstand til Kgbenhavns City og de
regionale udbudspunkter sa som Fisketorvet, Field’s og Rgdovre Centrum
betydning for detailhandelen pa Frederiksberg.

Set i forhold til Frederiksberg kommunes placering i den taette bystruktur,
kommunens butikssammensatning samt konkurrencen fra e-handel vur-
deres handelsbalancen for bade dagligvarer og udvalgsvarer at veere pa et
forventeligt niveau. Det vurderes, at iseer andelen af udespisning og mal-
tidslgsninger har betydning for dagligvareforbruget pa Frederiksberg og
dermed pa handelsbalancen for dagligvarer. Handelsbalancen for udvalgs-
varer er ligeledes pavirket af, at der er butikstyper og brancher, som i be-
graeenset omfang er repraesenteret pa Frederiksberg.

Frederiksberg kommune har oplevet et fald i handelsbalancen for bade
dagligvarer og udvalgsvarer. Siden 2007 er handelsbalancen for dagligvarer
i Frederiksberg kommune faldet fra 91 % til 88 % i 2019, mens handelsba-
lancen for udvalgsvarer er faldet fra 79 % i 2007 til 70 % i 2019.

En af forklaringerne pa faldet i handelsbalancen for udvalgsvarer er en
markant gget e-handel i denne periode, hvilket har stor betydning for den
fysiske detailhandel ogsa pa Frederiksberg. Det vurderes, at e-handel ud-
gjorde godt 2 % af dagligvareforbruget og ca. 23 % af udvalgsvareforbruget
i 2019. 1 2007 var e-handelen pa et vaesentligt lavere niveau. Faldet i han-
delsbalancen pa grund af e-handel er en generel tendens og er saledes ikke
unik for Frederiksberg kommune.

Figur 1.2 Handelsbalancen i Frederiksberg kommune 2007 og 2019 i %
100%

91%

90%
88%

80% 79%

70% 70%
60%

2007 2019

emmmw Dagligvarer Udvalgsvarer
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Konkurrencesituation

dget e-handel

E-handelen har oplevet en voldsom vaekst de seneste ar og forventes, at e-
handelen vil stige vaesentligt.

Det vurderes, at det frem mod 2032 vil vaere realistisk, at ca. 30 % af det
samlede forbrug af udvalgsvarer vil blive kgbt gennem e-handelskanaler,
mens op mod 6 — 8 % af den samlede dagligvarehandel vil gd gennem e-
handelskanaler. Det vil betyde, at konkurrencesituationen bliver yderligere
skaerpet mellem de fysiske butikker og vil fa veesentlig betydning, hvor
mange butikker der markedsmaessigt er plads til i fremtiden.

Fremtidens detailhandelsomsaetning vil ogsa pa Frederiksberg blive presset
af en gget e-handel, hvilket betyder, at butikkerne skal yde noget ekstra for
at sikre, at kunderne handler i de fysiske butikker.

Et stort udbud af butikker kombineret med kundeorienterede service-
funktioner i et spaendende bymiljg ggr, at en bymidte fortsat har mulig-
hed for at vaere et attraktivt indkgbssted og mgdested.

Koncentration af detailhandel

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

Inden for dagligvareomradet har etableringen af flere discountbutikker i
lokalomraderne skaerpet konkurrencesituationen.

Forbrugerne forventes ogsa i fremtiden at veere villige til at kgre langt for
det rigtige udbud af varer og oplevelser. Det forventes, at udvalgsvare-
butikkerne i fremtiden yderligere vil blive koncentreret i fa store udbuds-
punkter og indkgbsstreg.

| Hovedstadsomradet arbejder samtlige udbudspunkter og kommuner pa
at styrke detailhandelen og bylivet iszer i bymidterne.

Iseer detailhandelen i Kebenhavns City, brokvartererne Vesterbrogade,
Ngrrebrogade samt @sterbrogade, Vanlgse og Valby vil have pavirkning pa
detailhandelen i Frederiksberg kommune.

Kgbenhavns City samt shoppingcentrene Field’s, Fisketorvet og Rgdovre
Centrum vil fortsat vaere vaesentlige konkurrenter til den centrale bymidte
og de centrale centerstrgg.

Kgbenhavns City er med omkring 900 butikker den st@rste koncentration af
detailhandel i Danmark. Pa gagaderne Strgget, Amagertorv og Kgbmager-
gade er de fleste stgrre udvalgsvarekeedebutikker repraesenteret, oftest
med en flagskibsbutik kombineret med stormagasinerne Magasin og Illum.
| de omkringliggende kvarterer ligger et bredt udbud af mindre og unikke
specialiserede butikker. Kgbenhavns City har desuden et bredt udbud af
restauranter, caféer samt natteliv, som bidrager til et meget varieret byliv.
Her er mange hyggelige byrum med mulighed for udeservering.
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Fokus pa den centrale bymidte og
de centrale centerstrgg

Understgt en god lokal dagligvare-
forsyning

Shoppingcentret Field’s er i de senere ar opgraderet med oplevelsesmaes-
sige elementer som JumpYard Trampolin Park, en Nordisk Film biograf med
4DX-udstyr og senere dbnes iFLY — en vindtunnel, som simulerer fald-
skaermsudspring.

Shoppingcentret Fisketorvet CPH Mall i Kgbenhavns Sydhavn udvides i
2024 i forbindelse med etablering af Metro med ca. 15.000 m? til detail-
handel og kundeorienterede servicefunktioner.

Endelig dbner lkea i Igbet af de naeste fem ar et varehus ved Kalvebod
Brygge i Kebenhavns Sydhavn.

Shoppingcentret Rgdovre Centrum har fortsat betydning som indkgbssted i
Hovedstadsomradet, ogsa for forbrugerne isaer pa det vestligste Frederiks-
berg.

Anbefalinger og vurderinger

Centerstruktur Frederiksberg kommune

Den nuvarende centerstruktur i Frederiksberg kommune bgr overordnet
fastholdes.

Den centrale bymidte og de centrale centerstrgg skal vaere Frederiksberg
kommunes primeere bymidte, hvor detailhandelen og bylivet skal vaere
koncentreret. Her skal veere et bredt og specialiseret udbud af udvalgs-
varer til kommunens borgere, men omraderne har ogsa en regional be-
tydning.

Flintholm fastholdes som bymidte med mulighed for at etablere for ek-
sempel store udvalgsvarebutikker, der ikke naturligt kan indpasses i den
centrale bymidte og pa centerstrggene.

Bydelscentre har til opgave at forsyne de respektive bydele med daglig-
varer og udvalgsvarer, mens lokalcentrene skal forsyne de respektive
lokalomrader med fortrinsvist dagligvarer.

Det er vigtigt, at Frederiksberg Kommune fortsat arbejder pa at under-
stgtte den lokale dagligvareforsyning i lokalomraderne. Dette ggres blandt
andet ved at fastholde placeringen af dagligvarebutikkerne inden for den
geeldende centerstruktur, samt at understgtte god tilgaeengelighed til den
lokale butik for bade gaende, cykler, bus og bil.
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Vurdering af fremtidigt arealbehov i Frederiksberg kommune

Det fremtidige arealudlaeg er afhaengigt af gnsket om at styrke detailhan-
delen i de enkelte omrader af kommunen samt en forpligtelse til at opfylde
borgernes behov for bl.a. at kunne kgbe dagligvarer taet pa deres bopael.

| vurderingen af det fremtidige arealudlaeg er der derfor taget hgjde for
udviklingen i forbruget, en gget udbredelse af e-handel, den skaerpede
konkurrencesituation og en gget koncentration af butikkerne i faerre, men
steerkere udbudspunkter.

Nedenstdende er listet en raekke forudsaetninger for beregningerne og
vurderingerne af det fremtidige arealbehov:

° E-handelen forventes at udggre 6 — 8 % af dagligvareforbruget
og ca. 30 % af udvalgsvareforbruget i 2032. Derfor forventes
arealbelastningen for bade dagligvarer og udvalgsvarer at fal-
de frem til 2032, hvilket generelt betyder, at der bliver brug for
feerre m? detailhandelsareal.

° Der forventes i Frederiksberg kommune en befolkningsstigning
pé 5 % frem til 2032.

° Dagligvareforbruget pr. person forudseettes at stige med 0,25 %
pr. ar frem til 2032 og udvalgsvareforbruget pr. person forud-
seettes at stige med 1,25 % pr. ar frem til 2032. Dagligvarefor-
bruget forventes sdledes at stige 8 %, mens udvalgsvareforbru-
get stiger 24 % frem til 2032.

° Forbrugerne 0gsa pa Frederiksberg vil stadig sgge mod starre
udbudspunkter med stort udvalg af butikker og oplevelser.

° Der forventes en gget konkurrence fra de regionale udbuds-
punkter sG som Kgbenhavns City, Fisketorvet, Field’s og R@dov-
re Centrum.

Det er vaesentligt, at man i planlaegningen tilfgrer detailhandelen i Frede-
riksberg kommune mulighed for dynamik og udlaegger arealer i beliggen-
heder, hvor der dels er et reelt markedsunderlag, dels er en god tilgeenge-
lighed for alle trafikarter. Herudover bgr arealudlaegget tillaegges en buffer,
der kan sikre en vis fleksibilitet i planlaagningen.

Overordnet set vil en attraktiv beliggenhed fa gget betydning for fremti-
dens fysiske butikker. Tendensen vil fortsat vaere, at iseer udvalgsvarebutik-
kerne sgger beliggenheder sammen med andre, for at de kan udnytte den
synergieffekt, en koncentration af butikker giver.

De fremtidige arealudlaeg skal sikre, at forbrugerne i de enkelte omrader i
kommunen bliver serviceret pa et attraktivt niveau og i videst mulige om-
fang far begraenset deres afstand til indkgb.

Derfor skal det sikres, at der i bymidterne, bydelscentrene og lokalcentrene
er en attraktiv dagligvareforsyning, der er afstemt efter de markedsmaessi-
ge muligheder.

Inden for udvalgsvarer skal det fremtidige arealudlaeg sikre, at bymidterne
har de bedste muligheder for at udvikle sig i forhold til deres nuvaerende
status og til potentialet i markedsomraderne.
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Nedenstaende er forslag til fremtidig centerstruktur samt fremtidig ramme
til detailhandel i Frederiksberg kommune.

Forslag til fremtidig centerstruktur i Frederiksberg kommune

Figur 1.3 viser den nuvaerende centerstruktur i Frederiksberg kommune.

Figur 1.3 Nuveerende centerstruktur i Frederiksberg kommune
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Tabel 1.2 viser den nuvaerende centerstruktur samt restrummeligheden i
Frederiksberg kommune. Restrummeligheden er forskellen mellem det
maksimale bruttoareal, som ifglge kommuneplanen er tilladt i det enkelte
centeromrade og det faktuelle bruttoareal i 2020.

15



Konklusion, vurderinger og anbefalinger

Tabel 1.2 Samlet ramme til butiksformal i Frederiksberg kommune, bruttoareal 2020
samt restrummelighed i centerstrukturen

Frederiksberg kommune

Samlet ramme

til butiksfor- Samlet brutto-  Restrummelig-

mal areal 2020** hed

Bymidte Den centrale bymidte 57.000 39.900 17.100
Bymidte De centrale centerstrgg 57.700 45.500 12.200

| alt 114.700 85.400 29.300
Bymidte Bymidten ved Flintholm 39.700 8.800 30.900
Bydelscenter Nordens Plads 16.900 4.000 12.900
Bydelscenter Finsensvej 9.600 5.700 3.900
Bydelscenter Nordre Fasanvej 16.100 7.100 9.000
Bydelscenter Peter Bangs Vej 11.700 7.500 4.200
Bydelscenter Borups Alle 7.000 4.700 2.300
Bydelscenter  Vesterbrogade 9.100 4.700 4.400
Bydelscenter H.C. @rstedsvej 11.700 10.400 1.300
Bydelscenter Rosengrns Alle 3.100 1.700 1.400
Bydelscenter Frederiksberg Alle 7.100 3.500 3.600
Bydelscenter Godthabsvej Vest 5.400 3.300 2.100

| alt 97.700 52.600 45.100
Lokalcenter Nordre Fasanvej/Hillergdg. 1.000 - 1.000

2300 300 1500
5100 600 2500
6 400 1.400 5.000
D ss0 s 110700

*Geeldende kommuneplan 2017
** if. planlovens definition incl. evt. personale faciliteter

Teet bystruktur har betydning for

Centerstrukturen i Frederiksberg kommune er pa mange mader anderledes
centerstrukturen

end andre kommuner bade pa grund af en placering i en taet bystruktur og
en hgj befolkningstaethed, der giver nogle andre krav, udfordringer og mu-
ligheder for detailhandel end ellers.

Detailhandelen pa Frederiksberg skal ses i sammenhang med de gvrige
bymidter i Kgbenhavns Kommune, hvor iseer Kgbenhavns City, Fisketorvet
og @restad City har betydning for den regionale balance.

Erhvervsministeren fastsaetter i et landsplandirektiv beliggenheden af by-
midter, Bydelscentre og aflastningsomrader i hele Hovedstadsomradet.

Landsplandirektivet har i Frederiksberg kommune udpeget Frederiksberg
Centeromrade og Flintholm som bymidter i Hovedstadsomradet. De kon-
krete afgreensninger og maksimale rammer til detailhandel er fastsat af
Frederiksberg Kommune. Herudover fastszetter Frederiksberg Kommune
stgrrelsen pa bydelscentre og lokalcentre.
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| hovedtreek fasthold nuvaerende
struktur

Udvid bydelscenter Nordre Fasan-
vej

Justering af lokalcenter Roskildevej

Detailhandel bgr placeres inden
for geldende centerstruktur

Frederiksberg Hospital skal kunne
noget andet

Det vurderes at den nuvaerende centerstruktur og afgraensningerne i Fre-
deriksberg kommune i hovedtraek bgr fastholdes med den centrale bymid-
te og de tre st@grste handelsgader i de centrale centerstrgg: Gammel Kon-
gevej, Falkoner Allé og Godthabsvej som de primaere bymidter.

Flintholm bymidte fastholdes ligeledes som bymidte. Her skal vaere plads til
den type butikker, som ikke naturligt kan indpasses pa de centrale center-
strgg og i bydelscentrene.

De gvrige stgrre handelsstrgg Finsensvej, Nordre Fasanvej, Borups Alle,
Peter Bangs Vej, Vesterbrogade, H.C. @rstedsvej, Rosengrns Alle, Frede-
riksberg Alle og Godthabsvej Vest samt Nordens Plads bgr fastholdes som
bydelscentre.

Lokalcenter Hillergdgade/Nordre Fasanvej er omkranset af bydelscenter
Nordre Fasanvej samtidig med, at det ligger pa graensen til Kgbenhavns
kommune. Det indeholder i dag ikke detailhandel, men afgraensningen gar
gennem bygningen Hillergdgade 23 med discountbutikken Netto, som
ligger i Kpbenhavns kommune.

Det anbefales, at bydelscenter Nordre Fasanvej geografisk bliver udvidet
med det tidligere lokalcenter Nordre Fasanvej/Hillergdgade, sa der gives
samme muligheder for detailhandel i omradet. Det foreslas at den samlede
ramme til detailhandel fastholdes for bydelscenter Nordre Fasanvej, da
restrummeligheden pa 9.000 m? er tilstraekkelig.

Herudover foreslas, at afgraeensningen af lokalcenter Roskildevej justeres.
Mulighederne for etablering af ny detailhandel langs Roskildevej vurderes
overordnet set som vaerende relativt begraensede.

Det vurderes at omradet omkring Roskildevej og Borgmester Fishersvej,
hvor discountbutikken Netto er placeret bgr fastholdes som lokalcenter.
Den gvrige nuveerende afgraensning af lokalcenter Roskildevej bgr derimod
endres. Den sydlige del af Roskildevej fra Sgndre Fasanvej til Sendermark
Kirkegard (Roskildevej 29-51), som ikke indeholder detailhandel, bgr ind-
skreenkes. Det kunne overvejes at inddrage den nordlige side af Roskildevej
(Roskildevej 42-46), hvor discountbutikken Aldi og en vinhandel er placeret
i lokalcenter Roskildevej, da disse i dag ligger udenfor centerstrukturen.
Det anbefales dog ikke for nuvaerende, da omradet er under overvejelse i
forhold til omdannelsen af Solbjerg Park Kirkegard til rekreativt omrade.

Detailhandel bgr placeres inden for den gaeldende centerstruktur, sa vidt
det er muligt. Detailhandelen skal styrkes og koncentreres i den centrale
bymidte og pa de centrale centerstrgg. Uden for centerstrukturen kan der
placeres enkeltstdaende butikker, der alene tjener til lokalomradets daglige
forsyning samt mindre butikker til salg af egne produkter i tilknytning til en
virksomheds produktionslokaler. Det ses for eksempel i svgmmehals-
kvarteret, hvor der ligger en raekke butikker i forbindelse med veerksted,
galleri/showrooms.

Etablering af detailhandel ved Frederiksberg Hospital bgr alene veere til
lokalomradets forsyning. Omradet ligger med relativ kort afstand til daglig-
varebutikkerne bade pa Nordre Fasanvej, Finsensvej og Godthabsvej. Den
centrale bymidte med bade SuperBrugsen og Fgtex samt Lidl pa Nordre
Fasanvej ligger godt 300 meter fra Hospitalet, mens Netto pa Godthabsvej
ligger op til Hospitalet.

Udviklingen af omradet ved Frederiksberg Hospital skal kunne noget andet
end den detailhandel og byliv, der skal koncentreres pa de centrale center-
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Bymidte

Bymidte

Bymidte

Bydelscenter
Bydelscenter
Bydelscenter
Bydelscenter
Bydelscenter
Bydelscenter
Bydelscenter
Bydelscenter
Bydelscenter

Bydelscenter

Lokalcenter

Lokalcenter

Lokalcenter

strgg. Det anbefales at give mulighed for at skabe rum for iveerksaetteri,
kunsthandveerkere med levende veerksteder, kulturelle aktiviteter samt
kundeorienterede servicefunktioner med saerlig fokus pa sundhed. Som for
eksempel ses i Rgrholmsgade, Jaegershorggade eller Elmegade.

Tabel 1.3 og figur 1.4 viser forslag til justeret centerstruktur for Frederiks-
berg kommune samt forslag til rammer til butiksformal i de enkelte omra-
der.

Tabel 1.3 Forslag til ny centerstruktur Frederiksberg kommune

Frederiksberg kommune

Den centrale bymidte
De centrale centerstrgg
| alt

Bymidten ved Flintholm

Nordens Plads

Finsensvej

Nordre Fasanvej
Peter Bangs Vej
Borups Alle

Vesterbrogade

H.C. @rstedsvej

Rosengrns Alle
Frederiksberg Alle

Godthabsvej Vest

| alt

Rosengrns Alle @st

Roskildevej

| alt

Udenfor centerstrukturen

Geeldende Forslag til ny
ramme til Samlet brutto- Restrum- ramme til bu-
butiksformal areal 2020** melighed tiksformal
KP17*
57.000 39.900 17.100 57.000
57.700 45.500 12.200 57.700
114.700 85.400 29.300 114.700
39.700 8.800 30.900 39.700
16.900 4.000 12.900 16.900
9.600 5.700 3.900 9.600
16.100 7.100 9.000 16.100
11.700 7.500 4.200 11.700
7.000 4.700 2.300 7.000
9.100 4.700 4.400 9.100
11.700 10.400 1.300 11.700
3.100 1.700 1.400 3.100
7.100 3.500 3.600 7.100
5.400 3.300 2.100 5.400
97.700 52.600 45.100 97.700
2.300 800 1.500 2.300
3.100 600 2.500 3.100
6.400 1.400 5.000 6.400
8.700
258.500 156.900 110.700 258.500

*Geeldende kommuneplan

Det samlede bruttoareal til detailhandelsformal (excl. szerligt pladskraeven-
de butikker) i Frederiksberg kommune var ca. 156.900 m?i 2020. Heraf var
45 % disponeret til dagligvarer og 53 % til udvalgsvarer, samt 9.300 m?
anvendt til seerligt pladskraevende butikker.

Det er vigtigt at sikre rummelighed i detailhandelsrammen til udvikling af
detailhandelen i Frederiksberg kommune.

Samtidig skal de fremtidige arealudlaeg sikre, at forbrugerne pa Frederiks-
berg bliver serviceret pd et attraktivt niveau og i videst mulige omfang far
begraenset deres afstand til indkgb.
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Tilstreekkelig rummelighed

o Bymidten ved Flintholm

Finsensvej

Peter Bangs Vej

Nordens Plads

Roskildeve]

Det fremtidige arealudlaeg er blandt andet vurderet pa baggrund af de
generelle koncentrationstendenser med en gget regionalitet, pavirkning af
e-handel pa den fysiske butiksstruktur, optimering i de enkelte butikker
samt befolkningsudviklingen i Frederiksberg kommune.

| det vurderede behov tages hgjde for detailhandelsstrukturen, arealbe-
lastningen og handelsbalancen, samt hvilket markedsmaessigt potentiale
der er for at udvikle detailhandelen i de enkelte omrader.

Pa baggrund af detailhandelsanalysen fra 2020 med de faktuelle brutto-
arealer til detailhandel vurderes, at der en tilstraekkelig restrummelighed i
samtlige centeromrader. Derfor gges detailhandelsrammen i Frederiksberg
kommune ikke yderligere i forhold til Kommuneplan 2017.

Figur 1.4 Forslag til ny centerstruktur Frederiksberg kommune
£
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Revidering af butiksstgrrelserne i centeromraderne

Den gennemsnitlige butiksstgrrelse for bade dagligvare- og udvalgsvarebu-
tikker er relativt lav i Frederiksberg kommune sammenlignet med lands-
gennemsnittet. Den gennemsnitlige butiksstgrrelse for dagligvarebutikker i
Frederiksberg kommune er 336 m?, mens landsgennemsnittet ligger om-
kring 600 m2. Udvalgsvarebutikkerne er gennemsnitligt 176 m?, hvorimod
landsgennemsnittet er knap 500 m?2.

Den lave butiksstgrrelse skyldes primaert, at Frederiksberg kommune og
Kgbenhavns kommune har en langt hgjere befolkningstaethed og en anden
bystruktur end de gvrige kommuner i Danmark. Den gennemsnitlige bu-
tiksstgrrelse er pd samme niveau i Kgbenhavns kommune som i Frederiks-
berg kommune. | Kgbenhavns kommune er den gennemsnitlige butiksstegr-
relse 272 m? for dagligvarer og 228 m? for udvalgsvarer.

Nedenstdende tabel 1.4 viser ICP’s forslag til retningslinjer for butiksstgr-
relser i Frederiksberg kommune.

Tabel 1.4 Forslag til butiksstgrrelser i Frederiksberg kommune

Frederiksberg kommune

Dagligvarer Udvalgsvarer Seerlig

Maksimalt Maksimalt pladskraev.

Maksimalt
Bymidte Den Centrale bymidte 5.000 5.000 -
Bymidte De Centrale centerstrgg 5.000 5.000 -
Bymidte Bymidten ved Flintholm 5.000 5.000 5.000
Bydelscenter Nordens Plads 5.000 5.000 5.000
Bydelscenter Finsensvej 5.000 2.000 =
Bydelscenter Nordre Fasanvej 5.000 2.000 =
Bydelscenter Peter Bangs Vej 5.000 2.000 -
Bydelscenter Borups Alle 5.000 2.000 -
Bydelscenter Vesterbrogade 5.000 2.000 -
Bydelscenter H.C. @rstedsvej 5.000 2.000 -
Bydelscenter Rosengrns Alle 5.000 2.000 -
Bydelscenter Frederiksberg Alle 5.000 2.000 -
Bydelscenter Godthabsvej Vest 5.000 2.000 -
Lokalcenter Rosengrns Alle @st 1.200 1.000 -
Lokalcenter Roskildevej 1.200 1.000 -
Enkeltstdende butikker 1.200 500 -

*minimal butiksst@rrelse i aflastningsomrddet 500 m?
** putiksstgrrelserne skal tilpasses lokalomrddets stgrrelse

Pa trods af placeringen i den teette bystruktur og de udfordringer det giver
for etablering af stgrre dagligvarebutikker, bgr borgerne i Frederiksberg
kommune have samme muligheder for tidssvarende og opdaterede butik-
ker.
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Z&ndring af de maksimale areal-
graenser til 5.000 m?

Dagligvareudbuddet er siden 2008 blevet styrket pa Frederiksberg med
etablingen af nye discountbutikker p& op til 1.700 m?2. Det samlede brutto-
areal til dagligvarer er steget 6 % i kommunen siden 2008, mens den sam-
lede dagligvareomsaetning er steget 21 % i perioden 2007 til 2019.

Det vurderes, at Frederiksberg Kommune bgr fglge planlovens maksimale
arealgraenser for bade bymidter, bydelscentre og lokalcentre. Herved sikres
en god balance mellem de forskellige centertyper samtidig med, at udvik-
lingsmulighederne sikres i bymidten og bydelscentrene til gavn for ind-
kpbsmulighederne for borgerne i kommunen.

| planloven er de maksimale butiksstgrrelser for dagligvarebutikker fastsat
til 5.000 m? i bymidter og bydelscentre samt 1.200 m? i lokalcentre og i
enkeltstaende butikker, mens dagligvarebutikker maksimalt ma vaere
3.900 m? i aflastningsomrader.

De generelle etableringskrav for nyetableringer af varehuse er 3.000 til
5.000 m?, mens supermarkeder typisk er 1.500 til 3.000 m? og discount-
butikker er 1.000 til 1.500 m?.

De 3 varehuse i kommunen, som ligger i den centrale bymidte og de cen-
trale centerstrgg, er alle godt over de 2.500 m?, der er den gaeldende
maksimale butiksstgrrelse i KP17.

Hvis den nuvaerende maksimale butiksstgrrelse derimod fastholdes som i
den geeldende kommuneplan for Frederiksberg kommune, vil den maksi-
male butiksstgrrelse for dagligvarer i bymidterne veere pd 2.500 m? og
3.500 m? i bydelscentrene. Det vil overordnet set svaekke muligheden for
udvidelse af dagligvareudbuddet iszer i den centrale bymidte og pa de
centrale centerstrgg. Det vil isaer give udfordring for de eksisterende store
dagligvarebutikker, som ikke vil have mulighed for at udvide butiksarealet,
og dermed ikke vil kunne tilbyde forbrugerne pa Frederiksberg tidssva-
rende butikker med samme arealstgrrelse som andre steder.

Samtidig er en lavere maksimal butiksstgrrelse for dagligvarebutikker i
bymidterne end i bydelscentrene med til at sveekke dagligvareudbuddet i
den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg. Det er en udfordring
for centerhierarkiet med bymidten som det vigtigste udbudspunkt, men
passer til bystrukturen, hvor der i bydelscentrene generelt er flere om-
dannelsesmuligheder end i bymidterne.

En enkeltstdende butik skal have et afgraenset lokalt kundegrundlag og
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skal forbedre indkgbsmulighederne i lokalomradet. Stgrrelsen pa butikken
afhaenger af stgrrelsen pa kundegrundlaget, da butikken ifglge planloven
ikke ma veere sa stor, at butikken reelt far mere end en lokal effekt.

Omvendt er det vigtigt, at den enkeltstdende butik fremstar som et reelt
alternativ for de lokale forbrugere, og derved har en stgrrelse, der mat-
cher de gvrige dagligvarebutikker. Derfor er det ICP’s anbefaling, at det
maksimale bruttoareal for dagligvarebutikker i bade lokalcentre og enkelt-
stdende butikker saettes til 1.200 m?.

Planloven fastsaetter ingen overordnede gvre graenser for udvalgsvare-
butikker. Disse retningslinjer skal fastsaettes af den enkelte kommune. De
maksimale eller minimale butiksstgrrelser er med til at styre, hvilke butik-
ker der placerer sig i de enkelte omrader. Sdledes kan kommunen fastsaet-
te retningslinjer for, hvor udvalgsvarebutikker primaert bgr etablere sig for
at understgtte en hensigtsmaessig struktur.

Udvalgsvarebutikkernes krav til butiksstgrrelser ved etablering varierer
indenfor bade brancher, butikstyper, butikskoncepter og det markeds-
maessige underlag. Iseer den ggede konkurrence med stgrre koncentrati-
on og e-handel har givet et gget fokus pa butiksoptimering og minimering
af faste omkostninger som husleje. Omvendt er faktorer som nye butiks-
typer med gget krav om oplevelser, kravet om mere rationel handtering
af varer og gnsket om at finde de bedste placeringer medvirkende til, at
udvalgsvarebutikkerne ofte har et stgrre arealkrav.

Den maksimale butikstgrrelse for udvalgsvarebutikker anbefales fastsat til
5.000 m? i bymidterne samt bydelscenter Nordens Plads.

En maksimal butiksstgrrelse pa 5.000 m? i bymidterne giver mulighed og
flexibilitet for etablering nogle af de butikstyper, som ikke i dag er repree-
senteret pd Frederiksberg eller som i dag er repraesenteret med en min-
dre butik end normalt. Med et maksimalt bruttoareal pd 5.000 m? skabes
mulighed for etablering af bade store udvalgsvarebutikker med for ek-
sempel mgbler, elektronik, harde hvidevarer, byggemarkedsvarer og bo-
ligtekstil, men ogsa butikstyper som et stormagasin eller beklaedningsbu-
tikker og sportsbutikker.

Det kunne vaere butikstyper, som i dag ikke er repraesenteret pa Frede-
riksberg som store udvalgsvarebutikker som llva, Bauhaus, Plantorama og
Harald Nyborg, men ogsa mulighed for stormagasiner som Magasin, Sal-
ling og lllums Bolighus eller mulighed for st@rre beklaedningsbutikker som
Zara. Herudover kunne eksisterende store udvalgsvarebutikker, som i dag
er repraesenteret pa Frederiksberg sa som Power og Elgiganten, fa mulig-
hed for mere areal.

Bydelscenter Nordens Plads bgr gives samme muligheder for etablering af
store udvalgsvarebutikker som bymidterne. Pa grund af placeringen ved
Roskildevej med relativ gode trafikale forhold bade for bilister og offentlig
transport vurderes Nordens Plads som en hensigtsmaessig placering for
store udvalgsvarebutikker.

Hvis den nuvaerende maksimale butiksstgrrelse derimod fastholdes pa
2.000 m? i bymidter og bydelscentre, vil der vaere butikstyper, som ikke
kan etableres i Frederiksberg kommune.

Omvendt er bade byplanlaagning og butiksstgrrelser i Frederiksberg kom-
mune begranset af den taette bystruktur og en hgj befolkningstaethed,
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Forandring og udflydning af butiks-
typer

Flexiblitet i rammerne sa alle typer
af butikker tillades

som giver nogle naturlige begraensninger for at etablere store butikker, og
dermed ogsa er med til, at butikskaederne tilpasser sig. For eksempel sto-
re udvalgsvarebutikker som Power og Elgiganten der har indrettet city-
koncepter med et langt mindre butiksareal end en standard butik.

| de gvrige bydelscentre er den maksimale butiksstgrrelse for udvalgsvarer
2.000 m?. | lokalcentre er den maksimale butiksstgrrelse for udvalgsvare-
butikker 1.000 m? og uden for centerstrukturen er den fastsat til 500 m?2.

Godthdabsvej
- |

Udfordringer med butikstyper

| takt med at detailhandelen fylder mindre pa handelsstrggene er andre
kundeorienterede servicefunktioner rykket ind. Iszer udespisning har en
stadig stgrre betydning for et udbudspunkts attraktion og tiltraekningskraft.
Caféer, kaffebarer, vinbarer mv. er med til at give kunderne en anden ople-
velse samtidig med at de gger opholdstiden og er positivt for bylivet.

Butikslivet er ligeledes under forandring med nye butiksformer som f.eks.
delebutikker, hvor varesortimenter bliver sammensat pa nye mader. For
eksempel kombineres tgj, boligindretning og blomster i en butik pa Frede-
riksberg Allé eller en keramiker og tgjbutik pa Smallegade.

Butikker vil ligeledes i hgjere grad i fremtiden kombinere den fysiske butik
med nethandel, mens andre butikker vil vaere showrooms, hvor man alene
kan bestille varer og fa dem sendt hjem bagefter.

| planloven er showrooms og e-handelsvirksomheder ikke at betragte som
detailhandel, hvis de har en begraenset kundestrgm eller et ubetydeligt
salg til private.

Ligeledes geelder planlovens regler ikke kundeorienterede servicefunktio-
ner som for eksempel frisgrer og restauranter, der langt overvejende szl-
ger serviceydelser. Det er en balance, hvornar en bager er overvejende
bageri eller café for eksempel.

Nye butiks- og forretningskoncepter som for eksempel kombinationen af
forskellige brancher og showrooms giver udfordringer for planleegningen af
detailhandel ogsa i Frederiksberg kommune.

Graensen mellem detailhandel og service vil blive mere udflydende i frem-
tiden, hvilket i hgjere grad vil vaere en individuel vurdering om den enkelte
butik er detailhandel og dermed omfattet af planloven eller e]. For at sikre
flexibilitet i planlaegningen er det vigtigt, at rammerne i de enkelte omra-
der i Frederiksberg kommune er sa rummelige i mulighed, at det giver for
etablering af de blandede byfunktioner.
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Optimering af de sparsomme area-
ler

*H.C Prsteds Ve

Tilgeengelighed og mobilitet

| takt med at detailhandelen koncentreres og forbrugerne er villige til at
bevaege sig leengere for det rigtige udbud, bliver tilgeengelighed og parke-
ring for bade bilister og cyklister vigtige konkurrenceparametre.

Tilgeengeligheden til centeromraderne er god. Frederiksberg kommune er
kendetegnet ved en veludbygget offentlig transportinfrastruktur med et
fintmasket net af stationer og stoppesteder for metro, S-tog og bus. Hgj
mobilitet er centralt for Frederiksberg bade med offentlig transport og pa
cykel.

Prioritering af cyklister

Tidligere analyser har vist, at omkring 38 % af de besggende pa handels-
strggene pa Frederiksberg kommer pa cykel, mens 36 % er gdende, 11 %
benytter offentlig transport og 15 % benytter bilen. Herudover bor ho-
vedparten af kunderne til handelsstrggene taet pa. | den tidligere analyse
boede omkring 65 % af de besggende mindre end 2 km fra handelsstrg-
gene, heraf boede knap 40 % mindre end en radius pa 500 meter.

Cyklen er et vigtigt transportmiddel i bade Frederiksberg og Kgbenhavns
kommuner, iszer fordi det er en nem og hurtig made at komme rundt i
byen pa.

Det er en sveer balance at sikre god tilgeengelighed og parkering for bade
bilister og cykler, kunder, erhvervsdrivende og beboere samtidig med, at
der skal sikres et godt og spaendende byliv. Derfor er det vigtigt at priorite-
re og optimere de sparsomme arealer i gaden, sa der bade sikres et godt
byliv, god tilgeengelighed og gode forhold for beboerne i omradet.

Handelsgaderne pa Frederiksberg er mange steder udfordret af smalle
fortov og trafikerede veje. Konvertering af korttidsparkeringspladser for
biler til cykelparkering kan veere en lgsning nogle steder, men det vurderes
ikke at vaere den eneste Igsning, da der ogsa skal vaere plads til de hyggeli-
ge fortovscaféer og opholdssteder. Savel cykler som biler ma pa Frederiks-
berg acceptere ikke at kunne parkere direkte udenfor den enkelte butik.

En langsigtet I@sning ville vaere etablering af parkering i konstruktion til
iseer beboernes og arbejdspladsernes biler. Etablering af enten parkerings-
huse eller parkeringskaeldre ville ultimativt frigive mere byrum pa gadeni-
veau til andre formal.

24



Konklusion, vurderinger og anbefalinger

Metroen har gget mobiliteten

Betydningen af metroen

Forbedringen af den offentlige transport med blandt andet etableringen
af metroen med M1, M2 og M3 samt Nyt bynet er med til at sikre hgj
mobilitet for bade beboere og potentielle kunder. Det er ligeledes med til
at sikre god tilgaengelighed til detailhandelen og bylivet i bade den centra-
le bymidte og de centrale centerstrgg, hvilket gger potentialet for tiltraek-
ning af kunder fra det omgivende Kgbenhavn.

Efter etablering af metro i Kgbenhavn og Frederiksberg er mobiliteten
generelt gget i hovedstadsomradet. Kundeanalyser for de stgrre shop-
pingcentre viser at metroen i nogen grad tiltraekker kunder fra omrader
der ikke er naturligt opland og har kortere afstand til andre indkgbssteder.

For eksempel fra Amager til Frederiksberg og omvendt.

Hermed har investeringer i det offentlige transportnet vaeret med til at
betyde, at detailhandelen pa Frederiksberg tiltraekker flere kunder uden for
kommunen. Omvendt har det ogsa gjort det nemmere at komme til de
gvrige stgrre regionale udbudspunkter sa som Kgbenhavns City, Fields og

til Fisketorvet, nar metroringen M4 abner.
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Stationer generer ikke i sig selv et
brugbart kundeflow til detailhan-
del

De lokale har stor betydning for
kundestrgm og byliv

Skab naturlige ophold

Betydningen af placering af detailhandel ved stationerne er afthaengig af
om der allerede er et udbud i omradet og konkurrencesituationen. Statio-
nen i sig selv generer ikke ngdvendigvis et kundeflow, der i detailhandels-
maessig sammenhang er brugbart. Det er vor erfaring, at etablering af
detailhandel pa eller i forbindelse med stationer er forbundet med visse
udfordringer.

Generelt overvurderes rejsendes, herunder ogsa pendleres, lyst til at hand-
le andet end umiddelbare ngdvendigheder (kaffe, aviser/blade, slik etc.)
under rejsen. Dette er blevet forstaerket af, at alle dagligvarebutikker i dag
har abent alle ugens dage minimum til kl. 20. Pendlere og andre rejsende
kan stort set altid na at handle teaet pa deres bopael.

Frederiksberg Kommune har samlet set 7 metrostationer med forskellige
roller i strukturen og med forskelligartet omkringliggende byliv og detail-
handel.

Metrostation Frederiksberg har tilknytning til den centrale bymidte med
direkte adgang til Frederiksberg Centret og CBS, mens metrostation Fasan-
vej med direkte tilknytning til Nordre Fasanvej.

Flintholm er trafikknudepunkt mellem metrolinierne og S-toget, og har
meget begraenset udbud af detailhandel og byliv.

Ombkring Forum er foruden boliger, oplevelseshallen Forum samt uddan-
nelsesinstitutionerne Niels Brock og Det Kongelige Danske Musikkonserva-
torium.

Metrostationerne Aksel Mgllers Have og Frederiksberg Allé er stop pa M3
Cityringen. Begge har direkte opgang til bylivet pa henholdsvis Godthabsvej
og Frederiksberg Allé.

Metrostation Lindevang har ikke detailhandel i umiddelbar nzerhed.

Man bgr fortsat veere opmaerksom pa at understgtte detailhandelen og
bylivet omkring metrostationerne, men koncentrationen af detailhandel
bgr fortrinsvist vaere i den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg.

Baeredygtighed og byliv

Frederiksberg Kommune gnsker at arbejde for at fremme en baeredygtig
byudvikling, herunder ogsa et baeredygtigt by- og handelsliv.

Det fremgar af naervaerende analyse, at det i vid udstraekning i de fleste
omrader, er de mange lokale beboere, der primaert sikrer kundestrgm-
men i by- og handelslivet.

Pa et strategisk kommuneplanniveau kan det vaere gavnligt, at man arbej-
der med en struktureret, vidtgaende borger- og interessentinddragelse i
planleegningen for bylivsfunktionernes placering og indhold.

Konkret kan man f.eks. med kommuneplanen have en ambition om at
understgtte bylivet og den lokale trivsel langs den trafikerede Falkoner
Allé ved at etablere/understgtte mindre pladsdannelser med udeserve-
ring, som det f.eks. er sket ved Rolfsvej.

Ligeledes kan man overordnet i kommuneplanen planlaegge for at nudge

forbrugerne til at bruge cykel eller ga for at sikre en renere by og en styr-

kelse af by- og handelslivet. Et arbejde som kommunen allerede har fokus
pa med bedre cykelparkering og bedre forhold for de gaende.
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Kommunale funktioner taet pa
handelslivet

Overordnet kan man ligeledes have en planlaegningsmaessig ambition om
at placere relevante kommunale funktioner, sa de i videst muligt omfang
stgtter by- og handelslivet.

Et baeredygtigt handelsliv kan understgttes ved at sikre gode indkgbsmu-
ligheder teet pa borgerne, iszer hvis funktionerne er s koncentrerede som
muligt. Dette kan vaere med til at begraense transportafstandene for for-
brugerne.

Betydningen af Coronavirus

Naermest som et lyn fra en klar himmel blev vi konfronteret med en ny
hverdag med nedlukning af betydelige dele af vort samfund i 2020 pa
grund af Coronavirus. Ikke mindst bylivet med alle butikkerne, caféerne
m.m. blev mere eller mindre sat ud af drift i en periode.

Vi har set eksempler pa de kortsigtede sendringer i forbrugernes adfeerd,
som delvist skyldes henstillinger eller opfordringer fra myndighederne om
at holde afstand og foretage indkgb enkeltvis.

Det har begraenset antallet af indkgbsture — bl.a. fordi der typisk er kabt
dagligvarer til flere dage ad gangen. | modseetning til dagligvarebutikkerne
lukkede mange udvalgsvarebutikker midlertidigt (udover udvalgsvarebutik-
kerne i centrene, som blev tvangslukket).

Caféer, restauranter, frisgrer og andre behandlere blev ligeledes tvangs-
lukket, hvilket har vaeret staerkt medvirkende til, at bylivet i en periode
stort set ikke har veeret til at fa gje pa.

Ikke overraskende har mange forbrugere gget deres kgb pa nettet — enten
for at begraense den fysiske kontakt eller fordi de fysiske butikker ikke har
haft dbent.

Der er ogsa mange eksempler pa, at forbrugerne har fulgt opfordringerne
til at handle lokalt og understgtte butikker og restauranter, som ellers ville
veere i fare for at ga konkurs.

Folketingets hjeelpepakker vil utvivlsomt vaere medvirkende til, at mange
detailhandlere og restauratgrer vil klare sig igennem krisen, men der vil
formentlig ogsa vaere en raekke butikker og restauranter, som ikke vil gen-
opsta efter krisen.

Pa lidt leengere sigt er det vanskeligt at forudsige, hvordan forbrugernes
adfeerd vil eendre sig, da vi stadig er midt i krisen. Vil der fortsat vaere fokus
pa at handle mere lokalt? Vil handel pa nettet accelerere til et hgjere ni-
veau? Hvordan vil detailhandelen pa Frederiksberg og vore byers indret-
ning blive pavirket? Hvad kan vi leere af hele krisen?

Det vurderes, at de rystelser og aendringer i gkonomien og dermed i for-
brugernes adfaerd Corona krisen medfgrer, yderligere understreger vigtig-
heden af, at alle parter skal arbejde sammen om at koncentrere detailhan-
delen og bylivet for at sikre det bedst muligt.

Herudover har krisen vist vigtigheden af for detailhandelen og servicefunk-
tionerne at vaere omstillingsparate og kunne agere pa flere platforme og
salgskanaler, f.eks. opbygge en god omnichannel Igsning. De fysiske butik-
ker, som har veludbygget omnichannel, har en klar fordel. Et eksempel fra
Frederiksberg er en blomsterhandler, som under nedlukningen flyttede en
vaesentlig del af omsaetningen til e-handel.
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Fremtidens Frederiksberg

Nedenstaende er ICP’s vurderinger og anbefalinger til en sikring af fremti-
dens detailhandel og byliv i Frederiksberg kommune med seerlig fokus pa

den centrale bymidte, de centrale centerstrgg og Flintholm bymidte.

Den centrale bymidte og de centrale centerstrgg
Den centrale bymidte og de centrale centerstrgg skal veere det primaere

indkgbssted i Frederiksberg kommune. Her skal vaere den stgrste koncen-
tration af isser mindre udvalgsvarebutikker i kommunen. Bymidterne skal

kunne tilbyde et dybt og bredt udbud af udvalgsvarer og byliv.
Nedenstdende skema viser den centrale bymidte og de centrale center-

strggs styrker, svagheder, muligheder og trusler:
Signaturforklaring

Figur 1.5 Alle funktioner i den centrale bymidte og de centrale centerstrgg*
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Figur 1.5 SWOT for den centrale bymidte og de centrale centerstrgg

Styrker:

Frederiksberg Centret som anker

Bredt udbud af bade butikker og kundeorientere-
de servicefunktioner

Stort udvalg af bekleedningsbutikker

Mange attraktive unikke butikker - iseer pa Gam-
mel Kongevej

God arbejdsdeling mellem den centrale bymidte
og de centrale centerstrgg

Bredt udbud af spisesteder, mange spandende
koncepter

Mulighed for inde- og udeliv
Teet befolket omrade

Mange attraktive facader - iseer pa Gammel Kon-
gevej

Godt udvalg af fedevarespecialbutikker
Metrostationer
Udeliv for eksempel ved Aksel Mgllers Have

Flere trafikgenererende funktioner f.eks. CBS og
Falkoner Salen

Store nye dagligvarebutikker

Svagheder:

Trafikeret bymidte
Lange centerstrgg

Falkoner Allé —fzerre butikker og knap sa attrakti-
ve udvalgsvarebutikker

Mangel pa brancher indenfor store udvalgsvarebu-
tikker som Jysk og Zara

En del tomme lejemal —iszer pa Gammel Kongevej

Mangel pa parkering — til bade biler og cykler

Muligheder:

Koncentrere og styrke detailhandelen og de kun-
deorienterede funktioner centralt i bymidten

Sikre at de unikke butikker understgttes
Arbejde pa udvalget af kaedebutikker
Tematisering af bymidten

Styrke oplevelserne i de enkelte butikker
Styrke oplevelserne i byrummet

Koordinering af udlejning af tomme butikslokaler
og placeringen af butikkerne

Arbejde pa faelles minimums abningstider

Indarbejde mulighed for flere flexible abningstider
(aftenabent, events)

Hjeelpe butiksejere med uddannelse og kompeten-

ceudvikling

Styrke samarbejdet mellem butikkerne f.eks. ud-
bygge delebutikker

Udvikling af pladser med kommercielle funktioner
Videreudvikling af Solbjerg Plads

Styrke samarbejdet mellem butikkerne og de kul-
turelle oplevelser

Trusler:

Yderligere spredning af butikker og servicefunktio-
ner

@Pget e-handel

De regionale kunder i hgjere grad vaelger udbud-
det i Kgbenhavns City, Field’s, Fisketorvet og Rgd-
ovre Centrum

Styrkelse af detailhandelen i Hovedstadsomradet i
gvrigt
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Arbejdsdeling mellem omraderne

Der er en god arbejdsdeling mellem den centrale bymidte og de centrale
centerstrgg - Gammel Kongevej, Falkoner Allé og Godthabsve;.

| den centrale bymidte er Frederiksberg Centret en markant del af detail-
handelen. Her ligger en stor koncentration af keedebutikker —iszer indenfor
beklaedning. Kaederne har typisk behov for regulaere, store lejemal i ét
plan, med en bred facade, stor synlighed og gode varetilkgrselsforhold,
som kan vaere sveere at indpasse pa centerstrggene.

Gammel Kongevej har fortsat en stor koncentration af butikker primaert
mange sma unikke udvalgsvarebutikker, som giver omradet sit seerpraeg.
Butikkerne pa Gammel Kongevej har generelt en hgj gennemsnitlig attrak-
tion for forbrugerne. Her er mange butikker med en spaendende og ander-
ledes butiksindretning, bredt og varieret vareudbud og stilfuld fremtoning.

Derudover er Gammel Kongevej praeget af en raekke meget attraktive re-
stauranter og caféer, der er med til at skabe byliv til omradet. De kunde-
orienterede servicefunktioner har generelt en hgj attraktion med paene
facader og er med til at skabe byliv.

Falkoner Allé har vaeret igennem en udvikling siden 2008 og der er i dag
ganske fa udvalgsvarebutikker tilbage, hvoraf 1/3 er kaedebutikker. Kvalite-
ten af udvalgsvarebutikkerne er knap sa konsistent og er generelt ikke sa
attraktive som pd de gvrige centrale centerstrgg.

Pa Falkoner Allé er der omvendt kommet mange kundeorienterede ser-
vicefunktioner, som udggr 64 % af funktionerne. Der er iseer kommet man-
ge attraktive spisesteder med udeservering, der aktivt bidrager til bylivet.
Derudover ligger der en raekke kundeorienterede servicefunktioner med en
gennemsnitlig lavere attraktion med facader, der i begraeenset omfang bi-
drager til bylivet.

Falkoner Allé er en vaesentlig trafikare, praeget af megen bil- og cykeltrafik.
Den steerkt befaerdede vej g@r det sveert at skabe en mere intim bymidte
stemning.

Godthabsvej har ligeledes gennemgaet en forandring og faet markant feer-
re butikker siden 2008. Godthabsvej har mange attraktive dagligvare- og
udvalgsvarebutikker med en god kombination af keedebutikker og unikke
butikker. Her ligger mange butiksfacader, der aktivt bidrager til bylivet.
Derudover er der kommet flere kundeorienterede servicefunktioner iszer
spisesteder. Saledes er centerstrgget praeget af mange restauranter og
caféer med udeservering, hvoraf Aksel Mgllers Have er det mest markante.
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Oplevelser i butikkerne

Kravet om ggede oplevelser i butikkerne vil ogsa betyde en gget planlag-
ningsmaessig udfordring. Nogle butikker vil kraeve stgrre arealer for at kun-
ne give den rette oplevelse, da de for eksempel bade vil fungere som de-
tailhandelsbutik, café, mgdested og veerksted.

Forbrugerne forventes ogsa i fremtiden at vaere villige til at kgre langt for
det rigtige udbud af varer og oplevelser. Det forventes, at udvalgsvarebu-
tikkerne i fremtiden yderligere vil blive koncentreret i fa store udbuds-
punkter. [kke mindst den ggede e-handel forventes at skubbe yderligere
pa denne koncentrationsproces.

Et stort udbud af butikker kombineret med kundeorienterede service-
funktioner i et spaendende bymiljg ggr, at en bymidte fortsat har mulig-
hed for at vaere et attraktivt indkgbssted og mgdested.

Detailhandelen i Frederiksberg kommune vil ogsa i fremtiden blive udfor-
dret af en gget konkurrence fra de gvrige store udbudspunkter, som Kg-
benhavn City, Field’s, Fisketorvet og Rgdovre Centrum.

Oplevelser i butikkerne kan vaere mange ting — fra spaendende butiksudstil-
linger, interaktive skeerme, mulighed for at prgve varen som f.eks. Igbesti,
klatreveeg, DJ/Live musik eller teaterforestillinger.

Caféer inkluderes i hgjere grad i butikken bade for at fa kunderne til at
blive leengere og give en anden oplevelse. | boghandlere kan bggerne |ae-
ses, imens kaffen nydes.

| Frederiksberg Chokolade fastholdes for eksempel den unikke og originale
kundeoplevelse i butikken pa Frederiksberg Allé, samtidig med at butikken
er udvidet med en isbutik/café og mulighed for chokoladekurser.

Creative Space pa Gammel Kongevej, hvor kunderne mgdes og dekorerer
porcelan, er et andet eksempel et spaendende koncept. Her kombineres et
mgdested med oplevelser.
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Tematisering

Der kan arbejdes mere aktivt med en tematisering af bymidten, nar der
planleegges for butikker fremadrettet. Der kan taenkes i klyngeomrader
som f.eks. sport, barnetgjsbutikker og babyudstyr, fedevarespecialbutik-
ker, kunst og handvaerk samt retro og genbrugsbutikker. Szerlige temaer
kan tiltreekke kunder fra et stort opland — kunder som maske ellers ikke
ville komme til Frederiksberg.

Herudover vil en koncentration af butikkerne i klynger fa udbuddet til at
fremsta staerkere. Ved for eksempel at samle butikker der henvender sig
til unge og gge samarbejdet mellem de enkelte butikker, vil bade den
enkelte butik og byen vinde.

F.eks. ligger der pa Gammel Kongevej en raekke guldsmede, som praeger
bybilledet, hvilket der kan arbejdes videre med, mens der i omradet ved
Smallegade ligger en raekke retrobutikker og butikker med keramik og
kunstgalleri.

En vellykket tematisering af gadeforlgb vil kraeve taet samarbejde mellem
de enkelte ejendomsejere og butiksejere.

1 | |

; u/d_smed, Gammel Kongevej il
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Styrk servicen i butikkerne

Man kan arbejde mere med at styrke servicen og faellesskabsfglelsen i de
enkelte butikker ved for eksempel at oprette et feelles serviceakademi, som
ses i andre byer og shoppingcentre. | Fisketorvet Shoppingcenter for ek-
sempel er et serviceakademi med kurser i kundeservice til medarbejderne i
butikkerne. Andre byer, shoppingcentre eller handelsstrgg arrangerer in-
terne salgstraeninger for medarbejderne i butikkerne.

Happenings som karingen af manedens butik med til at styrke og inspirere
butikkerne til at yde en ekstra indsats. Samtidig giver det opmaerksomhed
og en lokalforankring hos bade kunder og blandt de gvrige butikker i han-
delsgaden.

En stor del af butikkerne pa Frederiksberg er netop kendetegnet ved at
veere specialiserede nichebutikker som oftest har en god personlig betje-
ning med fagpersonale. Det er vigtigt bade at italesaette, fastholde og ud-
bygge dette hgje faglige niveau i butikkerne med uddannet personale.
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Cafe, Godthdbsvej

Oplevelser i byrummet

At sikre nye oplevelser i byrummet og et speendende byliv er stadigt et
vigtigt opmaerksomhedspunkt i fremtidens Frederiksberg. Oplevelser i by-
rummet — bade de skiftende og de permanente aktiviteter — er af stor
veerdi for bylivet. De er med til at saette fokus pa Frederiksberg som et
interessant udbudspunkt og er med til at tiltreekke kunder fra oplandet.

Frederiksberg skal derfor fortszette arbejdet med at sikre bade permanen-
te og midlertidige oplevelser i byrummet, som for eksempel Tgndeslagning
ved Radhuset, teending af juletraeet, Frederiksberg Loppemarked, FRB.C
Stafetten og FRBDAGE.

Aktivér pladser og skab grgnne opholdslommer

Aksel Mgllers Have tilbyder et attraktivt byrum med legeplads, café med
udeservering og butikker. Der kan arbejdes pa at skabe flere pladser og
grgnne opholdslommer pa Frederiksberg. En mere kommerciel udnyttelse
af sideveje til de centrale centerstrgg eventuelt med afspaerring af mindre
veje eller en omlaegning med ensrettet trafik kan give mulighed for op-
holdszoner med mulighed for udeservering. Der er allerede eksempler pa
Frederiksberg, hvor enkelte caféer pa for eksempel Gammel Kongevej
benytter byrummet pa sidevejen til udeservering.

Kgbenhavns kommune har for eksempel omlagt trafikken pa Rantzausga-
de, hvilket har givet bylivet en opblomstring.

Pa pladser kan der arbejdes mere aktivt pa at skabe flere midlertidige
oplevelser som for eksempel en strand eller loungestemning om somme-
ren eller Halloween udstilling - ligesom der er skgjtebane om vinteren ved
indgangen til Frederiksberg Have og juletrae pa Radhus Pladsen.

Et andet eksempel er aktiveringen af parkeringspladsen bag Radhuset
med loppemarked hver Igrdag i sommerhalvaret samt omdannelse af
parkeringspladsen til et midlertidigt byrum i forbindelse borgerinddragel-
se af fremtidige planer for pladsen.
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VELKOMMEN TIL
PLADSEN BAG RADHUSET
HVAD ER FREMTIDEN FOR PARKERINGSPLADSEN?

Kom og vaer med og fortal os hvad du dremmer om!

1. juli - 28, jull

Seprogrammet her:
Uge 28

Man 1l
10-13: Spil bordtennis med Frederiksberg Bordiennisklub
11-15 Spil tennis med KB Tennis

Tir: 7. juli
14-15. Spil tennis med KB Tennis

13:18: Med Foreningen for Bygnings-og Landskabskultur
pa Frederiksberg,

uli
12-15 Quiz med naturvejlederne og sa blomsterfra

13-16. Pap workshop for bern: Byg din egen by | pap
13-16: Med byrumsguiderne

Torsdag 8. juli
12 30-16 30: Spil basket med Falcon Basketball

2 2 : . : Byg di i
pa akgye(,ng af byliv ¥g din egen by i pap

i Eksempel

Fasthold og tiltraek nye typer af spisesteder

Herudover har udespisning en stadig stgrre betydning for et udbuds-
punkts attraktion og tiltraekningskraft for kunderne. Caféer, kaffebarer og
vinbarer er med til at give kunderne en anden oplevelse samtidig med, at
de gger opholdstiden vaesentligt.

Antallet af spisesteder i den centrale bymidte og pa de centrale center-
strgg er pa niveau med andre byer af samme stgrrelse, men den gennem-
snitlige attraktion er over middel iseer pa Gammel Kongevej. Her er allere-
de mange spaendende koncepter, og der bgr fortsat arbejdes pa at fast-
holde og tiltraekke nye koncepter.

| Gammel Kongevej
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Aktivering af tomme lokaler

Frederiksberg har en raekke tomme lokaler, herunder en del pa Gammel
Kongevej. Samlet set er 7 % af samtlige funktioner tomme lokaler i den
centrale bymidte og de centrale centerstrgg, pa Gammel Kongevej er an-
delen 11 %. Andelen af tomme lokaler pa Frederiksberg vurderes dog ikke
at veere hgjere end gvrige handelsgader og handelsbyer, og hovedparten af
de tomme lokaler vurderes at veere midlertidigt tomme.

Det er vigtigt at arbejde pa at aktivere tomme butikslokaler, da de traekker
indkgbsoplevelsen ned og sender et kedeligt signal. Tomme butikslokaler
kan virke afskraekkende pa bade kunder og potentielle lejere.

En midlertidig aktivering f.eks. i form af pop-up butik, udstillingssted for
kunst og kunsthandvaerk, events og udstilling af udviklingsprojekter kan
positivt bidrage med at skabe forandring og nye oplevelser.

Pop-up butikker kan veere upcoming maerker eller specielle kampagner,
som for eksempel salg af limited edition kollektioner. For eksempel "Mag-
num Pleasure Store” hvor man kan designe sin egen is, Adidas pop-up sto-
re, hvor man kan designe sin egen sweater, eller Det Gamle Apotek, som
har julebutikker i flere af de st@rre byer i Danmark.

Pop-up butikker kan ogsa bruges for at teste et marked fgr en egentlig
butik abnes. Dette benytter Nespresso butikkerne eksempelvis.

For eksempel havde Radius Gin et samarbejde med HannemannLunds Gal-
leri pa Veernedamsvej i sommeren 2020. Radius Gin havde en pop-up butik,
mens galleriet var sommerferielukket pa Frederiksberg.

Ratity Dislery
.~ FoPLe T g - BAve

M af fonces pi Ommendsapard fody

Vaernedamsvej
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Flintholm

Omradet ved Flintholm Station er i landsplandirektivet og i kommunepla-
nen udpeget til bymidte. Det fungerer i dag i kraft af Lidl ved Finsensvej
som dels et vaesentligt indkgbssted for dagligvarer i omradet omkring den
vestligste del af Finsensvej samt for forbrugere i Vanlgse. Desuden er
KU.BE et samlingssted for borgerne i et opland, der bade daekker en stor
del af Frederiksberg og Kgbenhavns kommuner.

Endelig er der Stark pa C.F. Richs Vej, der primaert fungerer som et byg-
gemarked for professionelle, men ogsa som et relativt lokalt byggemarked
i den vestlige del af Frederiksberg samt i Vanlgse.

De gvrige 14 kommercielle bylivsfunktioner i Flintholm er et mix af funkti-
oner, der primaert har et relativt lokalt opland blandt beboere og ansatte i
Flintholm eller har en mere regional funktion i kraft af Flintholm Station.

Nedenstdende skema viser Flintholm bymidtes styrker, svagheder, mulig-
heder og trusler:

Figur 1.6 Flintholm bymidte

Signaturforklaring

@ Dagligvarer

(& Beklaedning

{7 Boligudstyr

(O @vrige udvalgsvarer

@ Serlig pladskreevende

[l Rest,, café, take away mv.

[l Bank, ejendomsmaeegler mv.
[0 Friser, behandler mv.

[l Biograf, bibliotek, museum mv.
[] Service i gvrigt

[[] Tomt lokale

e
Z
®
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Figur 1.7 SWOT for Flintholm bymidte

Styrker:

Lidl, der er en vaesentlig butik i markedsom-
radet omkring den vestlige del af Finsensvej

KU:BE, der tiltreekker mange bgrnefamilier

Trafikalt knudepunkt for offentlig transport
kan blive en styrke

Relativ mange kundeorienterede
servicefunktioner

Mange store arbejdspladser

Svagheder:

Tredelt bymidte — Metroen skiller
Stark/Fitnessworld fra funktionerne i
Revykvarteret

Mangel pa sammenhang imellem de
bylivsorienterede funktioner internt i
Flintholm syd for Metro-linjen samt eksternt i
forhold til Finsensvej og Flintholm Station

Ringe synlighed fra Finsensvej

Muligheder:

Med faerdigggrelsen og udviklingen af
Marguerite Vibys Plads kan omradets aktgrer
skabe et hyggeligt og intimt miljp — f.eks.
sammen med KU.BE og kafferisteriet, der
naturligt kan abne café

Koncentrere de kundeorienterede funktioner
i Flintholm ved pa Dirch Passers
Allé/Marguerite Vibys Plads

Styrke oplevelserne i byrummet

Trusler:

Flere tilbud til de ansatte internt i
kontorbygningerne (tag med hjem mad,
kiosk, frugtordning etc.).

For stor spredning af udbuddet, som det ser
ud i dag

Flintholm er helt overordnet en tredelt bymidte med funktioner. Stark og
Fitness World, der ligger pa C.F. Richs Vej har ingen fysisk sammenhaeng
med Revy-kvarteret med stationsfunktionerne pa perronerne pa "Vanlgse-
siden”, som igen ikke har nogen sammenhang med dagligvarebutikken ved
indkgrsel fra Finsensvej, hvilket helt overordnet svaekker bymidten.

Fokuserer man pa den del af bymidten, der ligger i Revy-kvarteret, er der
et relativt begraenset udbud, der ligger relativt spredt langs Dirch Passers
Allé.

En samling af funktioner pa og i umiddelbar naerhed pa Marguerite Vibys
Plads vil maske sammen med Lidl og KU.BE kunne opna tilstraekkelig tyngde
til at blive et attraktivt samlingssted for borgerne i Flintholm og den vestli-
ge del af omradet omkring Finsensvej.
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Detailhandelen i Frederiksberg kommune

| naervaerende afsnit vil detailhandelen i Frederiksberg kommune blive
beskrevet.

ICP har medio 2020 ved en rekognoscering foretaget en opggrelse over antallet
af butikker i kommunen, indsamlet oplysninger om butikkernes bruttoareal og
omsaetning for 2019, ligesom den enkelte butiks kaedestatus er registreret.

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP endvidere vurderet
de enkelte butikkers attraktionsveerdi i forhold til forbrugerne. Derudover
er enkelte butikkers facader vurderet i forhold til deres evne til at skabe liv
i bymiljget.

ICP har opgjort resultaterne for samtlige butikker i Frederiksberg
kommune i drift medio 2020. Herudover vil der periodevis vaere enkelte
butikslejemal, der er under ombygning eller sendring.

Afrapportering af analyseresultater

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklaed-
ning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer (for definition se bilag 1) pa bag-
grund af deres hovedaktivitet. Herudover indgar butikker, der forhandler
seerlig pladskraevende varegrupper.

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

Bemeerk, at ICP medtager omsaetningen til private fra mgbelforretninger,
der alene szlger mgbler, planteforhandlere, byggemarkeder,
kekkenbutikker samt butikker med udstyr til camping og bade, selvom
planloven definerer disse grupper som seerligt pladskraevende. Dette
skyldes, at disse varegrupper indgar i de senere forbrugsberegninger.
Kgkkenbutikker, planteforhandlere, byggemarkeder samt forhandlere af
campingvogne, bade og motorcykler taeller dog kun med én gang, hvilket
sker under forhandlere af szerlig pladskraevende varegrupper.
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Geografisk opdeling af Frederiksberg kommune

Geografisk er analyseresultaterne opdelt efter den gaeldende
centerstruktur, som vises i figur 2.1.

Derudover er analyseresultaterne yderligere nedbrudt pa omraderne:
Centrale bymidte (Frederiksberg Centret m.v.), Falkoner Allé, Gammel
Kongevej og Godthabsvej.

Figur 2.1 Centerstrukturen i Frederiksberg kommune
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Antal butikker

Der eri alt 649 butikker i Frederiksberg kommune. Dagligvarebutikker
udger 32 % af det samlede antal butikker, mens udvalgsvarebutikker udggr
68 % jf. tabel 2.1.

Tabel 2.1 Antal butikker 2020 fordelt pG brancher og centerstruktur

- Dagligvarer Uii,::égrs- Beklaedning  Boligudstyr ugzgi— I alt A?::I
varer
28 93 43 25 25 122 19%
19 29 9 7 13 48 7%
34 106 44 23 39 140 22%
18 39 14 12 13 57 9%
99 268 110 68 90 367 57%
19 18 3 6 9 37 6%
6 24 5 12 7 30 5%
12 36 8 15 13 48 7%
20 41 7 19 15 61 10%
208 441 139 140 162 649  100%

| den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg ligger langt de fleste
af butikkerne i Frederiksberg kommune. Samlet set ligger 57 % af
butikkerne svarende til 367 butikker - fordelt pa Gammel Kongevej, den
centrale bymidte herunder Frederiksberg Centret, Falkoner Allé og
Godthabsvej.

48 % af dagligvarebutikkerne og 61 % af alle udvalgsvarebutikkerne i
Frederiksberg kommune ligger i disse omrader.

Gammel Kongevej det stgrste udbudspunkt med i alt 140 butikker
svarende til 22 % af det samlede antal butikker i Frederiksberg kommune.
Hovedparten af butikkerne pa Gammel Kongevej er udvalgsvarebutikker.
Antallet af udvalgsvarebutikker pd Gammel Kongevej udggr 24 % af det
samlede antal udvalgsvarebutikker i kommunen.

| den centrale bymidte ligger der 122 butikker, heraf ligger knap 2/3 del af
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butikkerne i Frederiksberg Centret. Hovedparten af butikkerne er
udvalgsvarebutikker, som udggr 77 %.

| Flintholm ligger der 5 butikker, heraf 3 dagligvarebutikker.

Samlet set ligger 34 % af butikkerne i bydelscentrene og lokalcentrene i
Frederiksberg kommune.

Bydelscentrene H.C @rstedvej, Peter Bangs Vej og Vesterbrogade er de tre
stgrste i forhold til antal butikker.

| bydelscentret H.C @rstedsvej ligger den naeststgrste koncentration af
butikker i Frederiksberg kommune. Bydelscentret har 48 butikker, heraf
udger udvalgsvarebutikker 75 %.

| bydelscentret Peter Bangs Vej ligger der 34 butikker, heraf udggr
dagligvarebutikker 51 %.

| bydelscentret Vesterbrogade ligger der 30 butikker, heraf udggr
udvalgsvarebutikker 80 %.

9 % af butikkerne pa Frederiksberg ligger udenfor centeromraderne.

Figur 2.2 Antal butikker i Frederiksberg kommune

— I
CenJEcr:rlwiet)rZ:;jgte * Flintholm Bydelsc /Lokalc. centeL:Sre;\nrgodrerne
268 2 130 41
99 3 86 20
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Figur 2.3 Placering aof butikker i Frederiksberg kommune
&

Sanke Jor
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ALLEDAGE

__ UND’ AGENHELLIG AGE™.

H. C drsteds Vej

Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet i kommunen har ICP i forbin-

delse med rekognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet
bedgmmelse af hver enkelt butiks attraktion.

Vurderingen skal opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den enkelte
butiks attraktion. Attraktionen for den enkelte butik er et pejlepunkt for,
om forbrugerne finder den enkelte butik attraktiv i forhold til andre
butikker inden for samme branche.

| vurderingen af attraktionen er der bl.a. taget hensyn til kvaliteten og
bredden i butikkens sortiment, butikkens stgrrelse i forhold til sortimentet

og branchen, disponeringen af arealerne samt butikkens indretning og
fremtoning — herunder skilte og facader.

Der bliver lagt vaegt pa, hvorledes butikken fremstar i forhold til andre
butikker inden for samme branche. For eksempel om den enkelte butik i
indretning, sortiment etc. ligner alle andre eller netop denne butik har en

mere spaendende indretning eller Igsninger, som berettiger en hgjere
attraktion.

Der bliver i vurderingen ligeledes lagt vaegt pa, om der Igbende bliver
foretaget investeringer i butikkens indretning og om butikken er opdateret
eller om den virker slidt og utidssvarende.

Folgende skala er anvendt:

5. Meget hgj
4. Hgj

3: Middel
2: Lav

1: Meget lav

Af tabel 2.2 fremgar den gennemsnitlige attraktion for butikkerne i de 4
hovedbranchegrupper.
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Tabel 2.2 Gennemsnitlige attraktion i 2020 fordelt pd brancher og centerstruktur

_ Dagligvarer ~ Udvalgsvarer  Beklzedning Boligudstyr e dZZﬁZrer I alt
37 y 37 by s 36
a5 20 by 26 29 31
iy 35 36 33 by s
35 33 35 35 31 y
3,0 2,6 2,0 28 26 2,8
35 33 50 35 By 33
a5 iy 36 27 36 33
31 20 27 by 26 30
2,3 2,8 2,5 2,9 2,9 2,6

* kan ikke vises grundet anonymitetshensyn

Som det ses af tabellen, ligger den gennemsnitlige attraktion lige over
middel, nar Frederiksberg kommune betragtes under et. Det viser, at der
er en overvaegt af attraktive butikker i Frederiksberg kommune.

Samlet set har 42 % af butikkerne i Frederiksberg kommune en attraktion
over middel, mens 22 % af butikkerne har en attraktion under middel, jf.
figur 2.4.

Figur 2.4 Butikkernes attraktionsspredning i Frederiksberg kommune i alt i %
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Der er dog betydelige forskelle de enkelte omrader og brancher imellem.

| den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg er den
gennemsnitlige attraktion et godt stykke over middel for bade dagligvarer
og udvalgs-varer. Iszer den gennemsnitlige attraktion for
dagligvarebutikkerne og beklaedningsbutikkerne er hgje i den centrale
bymidte og pa de centrale centerstrgg.

Blandt andet har butikkerne i Frederiksberg Centret en hgj gennemsnitlig
attraktion. Isaer pa Gammel Kongevej og pa Godthabsvej er ligeledes en
stor andel af butikker med en hgj attraktion. Her er mange butikker med
en spaendende og anderledes butiksindretning, bredt og varieret
vareudbud og stilfuld fremtoning.

Den gennemsnitlige attraktion for udvalgsvarebutikkerne pa Falkoner Allé
ligger dog pa et vaesentligt lavere niveau med en gennemsnitlig attraktion
pa 2,9.

Over halvdelen (53 %) af butikkerne i den centrale bymidte og pa de
centrale centerstrgg har en attraktion over middel, mens kun 12 % af
butikkerne har en attraktion under middel, jf. figur 2.5.

Figur 2.5 Butikkernes attraktionsspredning i den centrale bymidte og
centerstrggene i %
60%

46%

40% 35%

20%
11%

«
0%
Lav

Meget lav

7%

Middel Hgj Meget hgj

| Flintholm bymidte ligger den gennemsnitlige attraktion over middel. Det
er iseer dagligvarebutikkerne, der har en attraktion godt over middel (3,7).

Der er relativt stor forskel pa den gennemsnitlige attraktion af butikkerne i
bydelscentrene.

| bydelscentret Nordens Plads ligger den gennemsnitlige attraktion pa et
hejt niveau (4,0). Det skyldes, at Nordens Plads alene har fire attraktive
store butikker, som enten er nyetablerede eller har foretaget vaesentlige
investeringer i butikken.

Generelt for bydelscentrene gaelder dog, at den gennemsnitlige attraktion
for dagligvarebutikkerne ligger lidt hgjere end den gennemsnitlige
attraktion for udvalgsvarebutikkerne i det pagaeldende omrade - med
undtagelse af Rosengrns Allé, hvor de ligger pa samme niveau.

Attraktionsspredningen i Frederiksberg kommune i gvrigt vises i figur 2.6. |
Frederiksberg kommune i gvrigt har 29 % af butikkerne en attraktion over
middel, mens 34 % af butikkerne en attraktion under middel.
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Figur 2.6 Butikkernes attraktionsspredning i Frederiksberg kommune i gvrigt i %
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Facade attraktion

ICP har i forbindelse med rekognosceringen af butikkerne foretaget en
bedgmmelse af hver enkelt butiksfacades evne til at understgtte bylivet pa
Frederiksberg.

Folgende skala er anvendt:

Meget hgj
Hgj
Middel
Lav
Meget lav

i O

| vurderingen af butiksfacadernes attraktion er der lagt vaegt pa hvorledes
facaden og butikken understgtter bylivet.

Her er bl.a. taget hensyn til indblik gennem vinduespartiet til butikken,
vinduesudstilling og gadeudstilling samt brug af udendgrs arealer til varer,
baenke, blomsterkummer, lys og facadeskiltning etc.

For eksempel giver det en hgj facadeattraktion, hvis butikken har
blomsterkummer ved indgangen, lanterner og en baenk. Omvendt giver det
en lav facadeattraktion, hvis butikken er gemt bag tillukkede vinduer uden
vinduesudstilling.

Vurderingen af facade attraktionen er sdledes en vurdering af, i hvilken
grad den enkelte facade bidrager positivt til bylivet.
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Af tabel 2.3 fremgar den gennemsnitlige attraktion for butikkernes facader
i de 4 hovedbranchegrupper.

Tabel 2.3 Gennemsnitlig facade attraktion fordelt pG centerstruktur

_ Dagligvarer Udvalgsvarer Bekledning Boligudstyr u dng /Vgnsgn/Zrer lalt

30 31 Y 25 By 31
35 25 32 26 26 31
35 33 y 33 33 34
35 3 31 35 30 33
25 3 27 Y 34 30
32 33 30 33 34 33
30 26 26 2 29 27
34 27 27 27 27 20
24 24 22 25 25 24

Butiksfacadernes evne til at skabe byliv er samlet set vurderet til en
attraktion omkring middel i Frederiksberg kommune.

Samlet set har 28 % af butikkerne i Frederiksberg kommune en facade
attraktion over middel og 24 % en attraktion under middel, jf. figur 2.9.

Det fremgar dog ogs3, at der er betydelige forskelle de enkelte omrader og
brancher imellem.

Pa Gammel Kongevej og Godthabsvej er den gennemsnitlige facade
attraktion lidt over middel for bade dagligvarebutikkerne og
udvalgsvarebutikkerne. Saledes bidrager butikkernes facader meget
positivt til at skabe byliv pa disse centrale centerstrgg. Her ligger mange
butikker med store glaspartier, vinduer og udearealer bruges aktivt til
udstilling af varer.
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| langt de fleste omrader er det dagligvarebutikkerne, der er vurderet til
at have facader, der i hgj grad bidrager til bylivet. Dette skyldes primaert
de mange specialbutikker, som man finder pa Frederiksberg f.eks.
blomsterforretninger, bagerbutikker, vinhandlere og delikatesse-
butikker, som bidrager positivt til bylivet.

| den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg har 36 % af
butikkerne en facade attraktion over middel og 15 % under middel.

Omvendt har 17 % af butikkerne i Frederiksberg kommune i gvrigt en
facade attraktion over middel, mens 36 % en attraktion under middel.

Figur 2.7 Facade attraktionernes spredning i den centrale bymidte og centerstrgg i

%
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Figur 2.8 Facade attraktionernes spredning i Frederiksberg kommune i gvrigt i %
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Figur 2.9 Facade attraktionernes spredning i Frederiksberg kommune i alt i %
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Kaedetilknytning

Kaedebutikkerne har faet en stadig stgrre betydning for forbrugernes valg
af indkgbssted. En bymidtes styrke kan saledes blandt andet udtrykkes i
den andel af butikkerne, som enten er del af en kapitalkaede eller en
frivillig keede. Dette geelder bade for dagligvare- og udvalgsvarebutikker.

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

Omvendt kan uprofilerede butikker pa en helt anden made tilpasse
sortiment og personlig service til lokale forhold og kan medvirke til, at et
indkgbssted ikke bare ligner alle de andre.

| figur 2.10 er det illustreret, hvor stor en andel af butikkerne der er del
af et profileret keedesamarbejde i den centrale bymidte, pa de centrale
centerstrgg, i Frederiksberg kommune i gvrigt samt i kommunen i alt.

Figur 2.10 Andel af keedebutikker i % i 2020
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Centrale centerstrgg Bymidten i alt Kommunen ig Kommunen i alt

B Medlem af kaede Uafhaengig

Kaedeandelen for butikkerne i Frederiksberg kommune ligger i alt pa 35
%.

| den centrale bymidte er keedeandelen 75 %, mens keedeandelen er 29 %
i de centrale centerstrpg.

| Frederiksberg kommune i gvrigt er keedeandelen 24 %, hvoraf
hovedparten er dagligvarebutikker.

Kaedeandelen i den centrale bymidte er relativ hgj sammenlignet med de
gvrige stgrre handelsbyer i regionen. | Kgbenhavn City er keedeandelen
34 % og i Kgs. Lyngby er den 64 %.
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Figur 2.11 viser placeringen af keedebutikker i Frederiksberg kommune.
Keaedebutikkerne er primaert koncentreret i Frederiksberg Centret,
derudover ligger der en raekke kaader pa de centrale centerstrgg Gammel
Kongevej, Falkoner Allé og Godthabsve;.

Figur 2.11 Placering af kaedebutikkerne i Frederiksberg kommune
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Bruttoarealer

ICP har opgjort bruttoarealet for samtlige butikker i Frederiksberg
kommune, men der kan periodevis vaere enkelte butikslejemal, der er
under ombygning eller &endring.

Bruttoarealet er defineret som det samlede areal, der hgrer til butikken,

hvilket vil sige salgsareal og eventuelle kontorer, lager- og personalerum.

Bruttoarealerne er opgjort efter butikkens hovedbranche. Det vil sige, at
for eksempel i dagligvarebutikker med aktiviteter inden for flere
branchekategorier bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen
dagligvarer.

Tabel 2.4 og figur 2.12 viser bruttoarealerne for butikkerne i Frederiksberg

kommune.

Der er i alt 147.600 m? bruttoareal til detailhandel i Frederiksberg
kommune, heraf er 53 % disponeret til udvalgsvarebutikker.

Figur 2.12 Bruttoareal i Frederiksberg kommune 2020 i m?
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Tabel 2.4 Bruttoareal 2020 fordelt pd brancher og centerstruktur

_ Dagligvarer ~ Udvalgsvarer  Beklzedning Boligudstyr ” an/Zﬁ/Zrer lalt

14.900 25.000 10.700 9.600 4.700 39.900
5.500 4.900 1.300 1.300 2.300 10.400
7.500 16.900 4.900 5.900 6.100 24.400
4.300 5.600 1.500 2.400 1.700 9.900
32.200 52.400 18.400 19.200 14.800 84.400
1.600 200 - - 200 1.800
2.400 600 - - 600 3.000
4.600 1.100 - 800 300 5.700
6.200 900 100 - 800 7.100
4.600 2,900 300 1.300 1.300 7.500
4.100 600 - 300 300 4.700
1.700 3.000 800 1.400 800 4.700
3.900 6.500 900 3.100 2.500 10.400
1.300 400 - - 400 1.700
1,500 2.000 200 1.200 600 3.500
2.400 900 100 500 300 3.300
- 800 400 300 100 800
2.800 5.400 500 2.800 2.100 8.200
69.900 77.700 21.700 30.900 25.100 147.600

Den centrale bymidte og de centrale centerstrgg har samlet set 84.600 m?
bruttoareal til detailhandel, heraf udggr udvalgsvarer 63 %. Bruttoarealet
til detailhandel i den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg udggr
samlet set 57 % af det samlede bruttoareal i kommunen. Bruttoarealet til
udvalgsvarer i den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg udggr
67 % af det samlede bruttoareal til udvalgsvarer i kommunen.

Den centrale bymidte har 39.900 m?bruttoareal til detailhandel, hvilket
udger 27 % af det samlede bruttoareal i kommunen. Bruttoarealet til
udvalgsvarer i den centrale bymidte udggr 32 % af det samlede bruttoareal
til udvalgsvarer i kommunen.

Blandt de centrale centerstrgg er det Gammel Kongevej, som har det
stgrste bruttoareal til detailhandel —i alt 24.400 m?, svarende til 17 % af
det samlede bruttoareal til detailhandel i Frederiksberg kommune. Heraf
udger bruttoarealet til udvalgsvarebutikker 69 %.

De gvrige centrale centerstrgg Falkoner Allé og Godthabsve]j har hver isaer
et bruttoareal pa ca. 10.000 m? detailhandel, hvoraf udvalgsvarer udger
henholdsvis 47 % og 57 %.

Flintholm bymidte har 1.800 m? bruttoareal til detailhandel, heraf udggr
bruttoarealet til udvalgsvarer 11 %.
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Bydels- og lokalcentrene har 51.600 m? bruttoareal til detailhandel,
svarende til 35 % af det samlede bruttoareal til detailhandel i Frederiksberg
kommune. Bruttoarealet til udvalgsvarer er 18.900 m?, hvilket udger 24 %
af det samlede bruttoareal til udvalgsvarer i kommunen.
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Omseaetningen

Tal for butikkernes omsaetning i 2019 er indhentet ved direkte henvendelse
til de enkelte butiksindehavere.

Af tabel 2.5 fremgar de indsamlede omsatningstal. Af anonymitetshensyn
er det ikke muligt at vise omsaetningstallene for alle omrader.

Disse anonymitetshensyn traeder i kraft, hvor der enten er for fa butikker
inden for de enkelte branchegrupper eller hvor fa butikker har en meget
stor del af omsatningen inden for branchegruppen.

Tabel 2.5 Omsaetningen i mio. kr. inkl. moms i 2019

Dagligvarer ~ Udvalgsvarer lalt Andel i %
Den centrale bymidte 734 1.293 2.027 39%
De centrale centerstrgg 632 617 1.249 24 %
Bydels- og lokalcentre 1.497 317 1.814 34 %
Uden for centerstrukturen 76 70 146 3%
Kommunen i alt 2.939 2.297 5.236

| Frederiksberg kommune udgjorde den samlede omsaetning knap 5,24 mia.
kr. inkl. moms i 2019. Heraf udgjorde udvalgsvareomsatningen 44 %.

| den centrale bymidte var omsaetningen 2,0 mia. kr., hvilket svarer til

39 % af den samlede omsaetning i kommunen. Udvalgsvareomsaetningen
udgar 56 % af den samlede udvalgsvareomsaetning i kommunen, mens
dagligvareomsaetningen udger 25 %.

Pa de centrale centerstrgg var omsaetningen 1,25 mia. kr., hvilket svarer til
24 % af den samlede omsatning i kommunen. Udvalgsvareomsaetningen
udger 27 % af den samlede udvalgsvareomsaetning i kommunen, mens
dagligvareomsatningen udgegr 21 %.

| bydels- og lokalcentrene var den samlede dagligvareomsaetning 1.497 mio.
kr., hvilket svarer til 51 % af den samlede dagligvareomsaetning i
kommunen. Udvalgsvareomsaetningen var 317 mio. kr., hvilket svarer til

14 % af den samlede udvalgsvareomsaetning i kommunen.

3 % af den samlede detailhandelsomsaetning ligger udenfor
centerstrukturen.
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Tomme butikslokaler

ICP har foretaget en registrering af tomme lokaler i den centrale bymidte
og pa de centrale centerstrgg samt i Flintholm bymidte.

Samlet set er 7 % af samtlige funktioner tomme lokalerne i den centrale
bymidte og de centrale centerstrgg, hvilket ikke vurderes at veere hgjere
end gvrige handelsgader og handelsbyer.

Gammel Kongevej vej har 23 tomme lejemal. Her udggr andelen af tomme
lejemal 11 % ud af det samlede antal funktioner pa Gammel Kongevej.

Falkoner Allé har 9 tomme butikker, hvilket svarer til, at 7 % af det samlede
antal funktioner pa Falkoner Allé star tomt.

Figur 2.13 Antal tomme butikslejemal
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Figur 2.14 viser andelen af tomme butikslejemal i forhold til det samlede
antal funktioner (butikker og service) i det pageeldende omrade.

Figur 2.14 Andelen af tomme butikslejemdl ud af det samlede antal funktioner.
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Beliggenheden af de tomme lokaler fremgar af figur 2.15.

| den vestlige del af Gammel Kongevej ligger den stgrste koncentration af

tomme lokaler.
Figur 2.15 Placeringen af de tomme lokaler i den centrale bymidte og pa de

centrale centerstrgg
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Overvejelser om ophgr af butik
| forbindelse med rekognosceringen af butikkerne pa Frederiksberg er bu-
tikkerne blevet spurgt om de inden for neermeste fremtid har overvejelser

om at ophgre butikken.

Langt hovedparten af butikkerne pa Frederiksberg har ikke planer om op-
her af butikken, hvilket vurderes at vaere positivt.
Knap 5 % af de adspurgte butikker har overvejelser om ophgr af butikken,

heraf var 2 % i faerd med at blive solgt, lukke eller skifte ejer. Det vurderes
at veere en del af naturlig udskiftning af butikker og eventuel ejerkredsen i

de enkelte butikker.

Der var desuden ingen specifikke omrader, hvor der var en overveegt af bu-
tikker, der havde overvejelser om ophgr af butikken. Butikkerne som havde
overvejelser om ophgr eller var i faeerd med ophgr var spredt i hele kommu-

nen.

Blandt andet udviklingen i udgifter til Ign og husleje har betydning for drif-
ten af den enkelte butik. Bade husleje og Ignudgifter varierer dog for de
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enkelte butikker og brancher om omrader. Det vurderes at der ikke er va-
lide generelle statistikker at belyse forholdene pa Frederiksberg.

E-handel

ICP har undersggt, hvorvidt butikkerne har e-handel foruden den fysiske
butik. Nedenstaende viser udbredelsen af e-handelen blandt butikkerne i
Frederiksberg kommune.

Figur 2.16 E-handelens udbredelse blandt butikkerne i Frederiksberg kommune
2020 — fordelt pG brancher
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| Frederiksberg kommune har 50 % af butikkerne e-handel. Udbredelsen af
e-handel er dog hgjere for udvalgsvarebutikkerne end for
dagligvarebutikkerne.

Det er primaert keedebutikkerne i Frederiksberg kommune, der tilbyder e-
handel. 69 % af kaedebutikkerne i kommunen tilbyder e-handel, mens 39 %
af butikkerne, som er uafhaengige, tilbyder e-handel.

Figur 2.17 E-handelens udbredelse blandt kaedebutikker og butikker udenfor
keedesamarbejde i Frederiksberg kommune 2020
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77 % af udvalgsvarebutikkerne, som er en del af et keedesamarbejde, har e-

handel. Tilsvarende tilbyder 58 % af dagligvarebutikkerne, som er del af et
keedesamarbejde, e-handel.
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Figur 2.18 E-handelens udbredelse blandt butikkerne i Frederiksberg kommune,
som er i et keedesamarbejde 2020 — fordelt pG brancher
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45 % af udvalgsvarebutikkerne, som er uden for af et keedesamarbejde, har
e-handel. Tilsvarende er andelen 24 % af dagligvarebutikkerne.

Figur 2.19 E-handelens udbredelse blandt butikkerne i Frederiksberg kommune,
som er udenfor et keedesamarbejde 2020 — fordelt pG brancher
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Forhandlere af szerlig pladskraevende varegrupper

Der er foretaget en opggrelse af antallet af butikker, der forhandler seerlig
pladskraevende varegrupper. Der er her tale om butikker, der forhandler
planter, biler, campingvogne, lystbade, kgkkener samt bygge- og
traelastartikler til private. Forhandlere af biler, bade og campingvogne skal
herudover have et egentligt udstillingslokale for at indgad i denne
opggrelse.

| kommunen er der i alt 6 butikker med szerlig pladskraevende varegrupper,
som tilsammen har et bruttoareal p& 9.300 m?.

Der erialt 3 byggemarkeder og treelasthandler samt salg af byggeartikler i
kommunen med salg til private med et samlet bruttoareal p& 8.200 m2.

Der erialt 1 forhandler af kgkkener i Frederiksberg kommune med et
bruttoareal pa 600 m?2.

Der erialt 1 bilforhandler med salgslokale i Frederiksberg kommune med
et bruttoareal p& 100 m2.

Der er i alt 1 motorcykelforhandler med salgslokale i Frederiksberg
kommune med et bruttoareal pd 400 m?.

Tabel 2.6 Antal forhandlere af seerlig pladskraevende varegrupper fordelt pé typer
og bruttoareal (m?).

Frederiksberg kommune

Antal Areal, m?
Bilforhandlere m. salgslokale 1 100
Motorcykler 1 400
Byggemarkeder inkl. treelast, byggeart. 3 8.200
Kgkkener 1 600
Kommunenii alt 6 9.300
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Figur 2.20 Placeringen af butikker med seerlig pladskraevende varer i Frederiksberg

kommune
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Detailhandelen i Frederiksberg kommune 2008 til 2020

| neerveerende afsnit vil udviklingen i detailhandelen i Frederiksberg
kommune fra 2008 til 2020 blive beskrevet.

Resultaterne for detailhandelsanalysen 2020 vil blive sammenlignet med
detailhandelsanalysen foretaget i 2008 samt i 2016.

Omsaetningen vil blive beskrevet for henholdsvis 2007, 2015 og 2019.

Detailhandelsanalysen i 2016 indeholder kun samlede tal for hele
kommunen. Udviklingen i detailhandelen for hele kommunen er derfor
beskrevet for 2008, 2016 og 2020. Her tages forbehold for forskellige
opggrelsesmetoder i 2016 analysen i forhold til 2008 og 2020.

Udviklingen i detailhandelen i den centrale bymidte og de centrale
centerstrgg samt i Frederiksberg kommune i gvrigt er herefter beskrevet
for 2008 og 2020. Afgreensningen af den centrale bymidte og de centrale
centerstrgg er blevet justeret i analysen for 2008, sa den fglger den
geeldende afgransning. | 2008 var den nordlige del af Falkoner Allé, den
sydligste del af Gammel Kongevej, Vaernedamsvej, Smallegade og
Rolighedsvej ikke udlagt som del af bymidten.

Generel udvikling i Danmark 2008 til 2020

Generelt har udviklingen vaeret, at mindre dagligvarebutikker er forsvundet
pa bekostning af discountbutikker, supermarkeder og varehuse. Antallet af
dagligvarebutikker falder, mens der en klar tendens til, at butikkerne bliver
stgrre. Tidligere analyser har blandt andet vist, at antallet af
supermarkeder og varehuse er faldet 20 % i perioden 1980 til 2016, mens
salgsarealet er steget med 46 % pa landsplan.

Det samlede antal af dagligvarebutikker er faldet 11 % i perioden 2008 til
2019, heraf er antallet af discountbutikker i Danmark steget 18 % mens
antallet af dggnkiosker, tankstationer med kiosk og sma kgbmaend er
faldet 35 %.

Det vurderes, at antallet af udvalgsvarebutikker i Danmark i perioden 2008
til 2019 er faldet 18 %. Heraf er antallet af beklzedningsbutikker i Danmark
faldet 22 % i perioden 2008 til 2019.
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Udviklingen i Frederiksberg kommune 2008 til 2020
Udviklingen i antal butikker 2008 til 2020

Siden 2008 er det samlede antal butikker (dagligvarer, udvalgsvarer og
seerligt pladskraevende) i Frederiksberg kommune faldet 14 % svarende til
108 butikker fra 763 butikker i 2008 til 655 butikker i 2020.

Tabel 3.1 viser antal butikker i Frederiksberg kommune 2008, 2016 og
2020, mens figur 3.1 og 3.2 viser henholdsvis udviklingen i antal dagligvare-
og udvalgsvarebutikker fra 2008 til 2020.

Tabel 3.1 Antal butikker i Frederiksberg kommune 2008-2016-2020

2008 2016 2020

Udvalgsvarer i gvrigt 387 305 302

Antallet af dagligvarebutikker i Frederiksberg kommune er i perioden 2008
til 2020 faldet med 18 % svarende til 45 butikker.

Figur 3.1 Antal dagligvarebutikker i Frederiksberg kommune 2008 —2016 — 2020
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Ligeledes er antallet af udvalgsvarebutikker i kommunen er faldet med 13
% svarende til 66 butikker. Det deekker dog over, at antallet af
beklaedningsbutikker er steget med 19 butikker svarende til 16 %, mens
udvalgsvarer i gvrigt er faldet med 85 butikker svarende til 22 %.
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Figur 3.2 Antal udvalgsvarebutikker i Frederiksberg kommune 2008 2016 — 2020
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Udviklingen i bruttoareal 2008 til 2020

Pa trods af at antallet af butikker i Frederiksberg kommune er faldet med
14 % i perioden 2008 til 2020 er det samlede bruttoareal steget 1 %
svarende til 1.200 m?.

Bruttoarealet til dagligvarer i Frederiksberg kommune i alt er steget 4.200
m?, svarende til 6 % i perioden 2008 til 2020.

Bruttoarealet til udvalgsvarer er omvendt faldet 4.900 m? svarende til et
fald pa 6 % i perioden 2008 til 2020.

Bruttoarealet til seerligt pladskraevende er derimod steget 26 % fra 7.400
m? til 9.300 m2. Det skyldes primaert etablering af byggemarkedet Silvan pa
Nordens Plads.

Tabel 3.2 Bruttoareal i Frederiksberg kommune 2008-2016-2020

Dagligvarer 65.700 61.100 69.900
Udvalgsvarer 82.600 76.900 77.700
Seerligt pladskraevende 7.400 9.000 9.300
| alt 155.700 147.000 156.900

Udvalgsvarer, heraf
Bekleedning 23.200 23.500 21.500
Udvalgsvarer i gvrigt 59.400 53.400 56.100
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Figur 3.3 Bruttoareal dagligvarer i Frederiksberg kommune 2008 —2016 — 2020
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Figur 3.4 Bruttoareal udvalgsvarer i Frederiksberg kommune 2008 —2016 — 2020
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Udviklingen i omsaetning 2007 til 2019

Siden 2007 er den samlede detailhandelsomsaetning i Frederiksberg
kommune steget 12 % fra 4,69 mia. kr. i 2007 til 5,24 mia. kr. i 2019.

Omsaetningen af dagligvarer er steget 21 % fra 2,42 mia. kr. i 2007 til 2,94

mia. kr. i 2019.

Omsaetningen af udvalgsvarer er steget 1 % i perioden 2007 til 2019 fra
2,27 mia. kr. til 2,30 mia. kr.

Den samlede dagligvareomszetning i Danmark steg i perioden 2007 til 2019
19 %, mens udvalgsvareomsaetningen steg 14 %. Disse tal er dog inklusive

e-handelsomsaetning i bade danske e-handelsbutikker og fysiske butikker

med e-handel. Det vurderes, at e-handelsomsaetningen udggr en vaesentlig
del af stigningen. E-handel er i perioden 2007 til 2019 steget fra at udggre

under 10 % af udvalgsvareforbruget til at udggre omkring 23 % af
udvalgsvareforbruget i 2019.
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Figur 3.5 Omseetning dagligvarer i Frederiksberg kommune 2007-2015-2019
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Figur 3.6 Omseetning udvalgsvarer i Frederiksberg kommune 2007-2015-2019
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Udviklingen i detailhandelen fordelt pa
centeromraderne 2008 til 2020

Nedenstdende vises udviklingen i antal butikker og bruttoareal fordelt pa
den centrale bymidte og de enkelte gader i de centrale centerstrgg fra
2008 til 2020.

Det skal bemaerkes, at afgraensningen af den centrale bymidte og de
centrale centerstrgg er blevet justeret i analysen for 2008, sa den fglger
den gaeldende afgraensning i 2020, for sa vidt angar antallet af butikker og
bruttoareal.

| 2008 var den nordlige del af Falkoner Allé, den sydligste del af Gammel
Kongevej, Veernedamsvej, Smallegade og Rolighedsvej ikke udlagt som del
af bymidten.

Det har ikke vaeret muligt at justere omsaetningen fra 2008 til den nye
afgraensning af den centrale bymidte og de centrale centerstrgg. Det vil
ikke give et retvisende billede af udviklingen at sammenligne omsaetningen
fra 2008 til 2020 for de enkelte centeromrader.

Antal butikker

Antallet af dagligvarebutikker i Frederiksberg kommune er faldet med 45
butikker svarende til et fald pa 18 % i perioden 2008 til 2020.

Figur 3.7 og figur 3.8 viser henholdsvis antal dagligvare- og
udvalgsvarebutikker i 2008 og 2020 fordelt pa den centrale bymidte og de
centrale centerstrgg. Tabel 3.3 viser forskellen i antal butikker 2008 til
2020 fordelt pa hovedbrancher.

Der er forskel pa udviklingen i antallet af dagligvarebutikker i de enkelte
omrader. | den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg er antallet
af dagligvarebutikker faldet med 5 % svarende til 5 butikker, mens i
kommunen i gvrigt er antallet af dagligvarebutikker faldet med 17 %
svarende til et fald pa 40 butikker.

Figur 3.7 Antal dagligvarebutikker fordelt pG omrdder 2008-2020
Centrale bymidte _ 258
Falkoner Alle - 19

19

Gammel Kongevej _ P4

38
Godthabsvej - 1823

Kommunen i gvrige TR 100

149

20 40 60 80 100 120 140 160
Antal butikker
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| den centrale bymidte er antallet af dagligvarebutikker steget med i alt 4
butikker. Her er blandt andet kommet discountbutikkerne Netto pa
Falkoner Allé og Rema 1000 pa Smallegade. Herudover er der flere
dagligvarespecialbutikker bade i Frederiksberg Centret og pa Falkoner Allé
som for eksempel @sterlands Thehus, Rituals, Matas Life, Helsemin og Rein
Van Hauen. Derimod er Irma pa Sylows Allé, Fakta pa Nordre Fasanvej og
Aldi pa Howitzvej lukket.

Gammel Kongevej inklusiv Veernedamsvej har mistet 4 dagligvarebutikker,
mens Godthabsvej har mistet 5 dagligvarebutikker i perioden 2008 til 2020.
Pa Falkoner Allé er det samlede antal dagligvarebutikker ueendret med 19
butikker i perioden 2008 til 2020. Det daekker primeert over udskiftninger i
dagligvarespecialbutikker samt at DggnNetto er sendret til FgtexFood pa
Rolighedsve;.

Falkoner Allé I
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Antallet af udvalgsvarebutikker i Frederiksberg kommune er faldet med 66
butikker svarende til et fald pa 13 % i perioden 2008 til 2020.

Figur 3.8 Antal udvalgsvarebutikker fordelt pG omréader 2008-2020
e . o/
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Udviklingen i antallet af udvalgsvarebutikker er forskellig i de enkelte
centeromrader i kommunen.

| den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg er antallet af
udvalgsvarebutikker faldet med 20 % svarende til 65 butikker, mens i
kommunen i gvrigt er antallet af udvalgsvarebutikker nogenlunde uzendret.
Hovedparten af udvalgsvarebutikkerne svarende til 60 % ligger i den
centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg i 2020, mens de udggr 83
% af den samlede udvalgsvareomseetning i kommunen i 2020.

| den centrale bymidte er antallet af udvalgsvarebutikker steget med 2
butikker. Frederiksberg Centret er siden 2008 udvidet med i alt 10.000 m?
med yderligere 12 udvalgsvarebutikker. Heriblandt butikskoncepter som
COS, Weekday, Bahne, & Other Stories, Humac samt Elgiganten og Power.

| de centrale centerstrgg i alt, Falkoner Allé, Gammel Kongevej og
Godthabsvej, er antallet af udvalgsvarebutikker faldet med 67 butikker i
perioden 2008 til 2020 svarende til et fald pa 28 %. Udvalgsvarebutikkerne
er dog blevet erstattet af andre kundeorienterede funktioner, som ikke er
detailhandel sa som caféer, take away, frisgrer eller anden skgnhed.

Bybilledet er blevet et andet pa bade Falkoner Allé, Gammel Kongevej og
Godthabsvej med faerre butikker men flere kundeorienterede
servicefunktioner isaer flere spisesteder, flere frisgrer og behandlere.

Falkoner Allé har oplevet det stgrste fald i antallet af udvalgsvarebutikker
med 26 butikker i perioden 2008 til 2020 svarende til et fald pa 48 %.
Antallet af udvalgsvarebutikker er faldet fra 55 butikker i 2008 til 29
butikker i 2020. Det er isaer bekleedningsbutikker og boligudstyrsbutikker,
der er faldet bort pa Falkoner Allé. | 2008 havde Falkoner Allé 18
beklzedningsbutikker mod 9 beklzedningsbutikker i 2020. 1 2008 var 19
butikker med boligudstyr, hvilket er faldet til 7 butikker i 2020.

Samme udvikling ses pa Godthabsvej, hvor det isaer er beklaedningsbutikker
og boligudstyrsbutikker, der er faldet bort. Samlet set er antallet af
udvalgsvarebutikker pa Godthabsvej faldet med 18 butikker fra 57 butikker
i 2008 til 39 butikker i 2020 svarende til et fald pa 32 %. Antallet af
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Kommunen i alt

*inkl. Vaernedamsvej
**inkl. Rolighedsvej

beklzedningsbutikker er faldet med 44 % og antallet af boligudstyrsbutikker
er faldet med 40 %, mens antallet af butikker med gvrige udvalgsvarer er
steget med én fra 12 til 13 butikker i perioden 2008 til 2020.

P& Gammel Kongevej inklusiv Veernedamsvej er antallet af
udvalgsvarebutikker faldet fra 129 butikker i 2008 til 106 butikker i 2020
svarende til et fald pa 18 %. Antallet af beklaedningsbutikker er faldet fra 61
butikker i 2008 til 44 i 2020 svarende til et fald pa 28 %. Omvendt er
antallet af butikker med gvrige udvalgsvarer steget med 18 % fra 33
butikker i 2008 til 39 butikker i 2020. Det skyldes iseer en vaekst i antallet af
guld- og sglvsmede pa Gammel Kongevej fra 12 butikker i 2008 til 18
butikker i 2020.

Tabel 3.3 Udvikling i antal butikker fordelt pa brancher og omréder 2008-2020
Dagligvarer Udvalgsvarer I alt

Forskel Forskel Forskel Forskel Forskel Forskel
antal % Antal % antal %
+4

+17 % +2 +2 % +6 +5%

= = -26 -48 % -26 -35%
4 -11% -23 -18 % -27 -16 %
5 -22% -18 -32% -23 -29 %
5 5% -65 -20% -68 -16 %

-40 -17 % o/ -1% -41 -13%
-45 -18 % -66 -13 % -111 -15%

4
'%i
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Bruttoareal

Imens antallet af dagligvarebutikker er faldet med 18 % i perioden 2008 til
2020 i Frederiksberg kommune, er bruttoarealet til dagligvarer steget med

6 % svarende til 4.200 m?.
Figur 3.9 og figur 3.10 viser bruttoarealet for henholdsvis dagligvarer og

udvalgsvarer i Frederiksberg kommune fordelt pa den centrale bymidte og

de centrale centerstr@g. Tabel 3.4 viser forskellen i bruttoarealet fra 2008
til 2020 fordelt pa hovedbrancher.

Bruttoarealet for dagligvarer er nogenlunde konstant i den centrale
bymidte og pa de centrale centerstrgg.

Kommunen i gvrigt er steget med 4.000 m? svarende til en stigning pa 12
i perioden 2008 til 2020. Det skyldes primaert etableringen af flere

%

discountbutikker pa Frederiksberg. Siden 2008 er blandet andet etableret
to Netto pa H.C. @rstedsvej, Rema 1000 pa Finsensvej og Nordre Fasanvej

samt Lidl med to butikker pa Nordre Fasanvej.

Figur 3.9 Bruttoareal dagligvarer fordelt pé omrader 2008-2020
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Mens det samlede antal udvalgsvarebutikker er faldet med 14 %, er det
samlede bruttoareal til udvalgsvarer faldet 6 % svarende til 4.900 m?
perioden 2008 til 2020.
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Figur 3.10 Bruttoareal udvalgsvarer fordelt pd omrader 2008-2020
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| den centrale bymidte er bruttoarealet til udvalgsvarer steget med 1.800
m? fra 23.200 m? i 2008 til 25.000 m? i 2020 svarende til en stigning pa 8 %.

Pa de centrale centerstrgg er bruttoarealet til udvalgsvarer faldet med
8.000 m? i perioden 2008 til 2020 svarende til et fald pa 23 %. Stgrst er
faldet pa Falkoner Allé med 37 %, mens Gammel Kongevej inklusive
Vaernedamsvej er faldet med 18 % og Godthabsvej faldet med 20 %.

| kommunen i gvrigt er bruttoarealet til udvalgsvarer steget med 1.300 m?
svarende til en stigning pa 5 %.

Tabel 3.4 Udviklingen i bruttoareal fordelt pé brancher og omrdder 2008-2020 i m?
Dagligvarer Udvalgsvarer

m? % m? % m? %

- - +1.800 +8 % +1.800 5%
+300 +6 % -2.900 27% -2.600 20%
+100 1% -3.700 18 % -3.600 13%
200 4% -1.400 20% -1.600 14%
-200 ; -6.200 11% -6.000 7%
+4.000 +12% +1.300 5% +5.300 +9%
+4.200 +6% -4.900 6% -700 -

*inkl. Vaernedamsvej
**inkl. Rolighedsvej
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De kundeorienterede servicefunktioner

Foruden butikker indeholder Frederiksberg en lang reekke
kundeorienterede servicefunktioner. Sammen med butikkerne udggr de
kundeorienterede servicefunktioner en bymidtes attraktion. Ligesom det
gor sig geldende med butikker, er det vaesentligt, at der er et bredt og
attraktivt udbud af kundeorienterede servicefunktioner.

ICP har opgjort antallet af kundeorienterede servicefunktioner i den
centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg samt i Flintholm bymidte.
Ligeledes er de enkelte funktioners attraktionsveerdi i forhold til
forbrugerne blevet vurderet

Derudover er de enkelte kundeorienterede servicefunktioners facade
attraktion vurderet i forhold til deres evne til at skabe liv i bymiljget.

ICP har opgjort andelen af kundeorienterede servicefunktioner i forhold til
det samlede antal funktioner (butikker og servicefunktioneri alt) i det
pageeldende omrade.

De kundeorienterede servicefunktioner er kategoriseret i
hovedbranchegrupperne:

e Restauranter, caféer mv.

e Pengeinstitutter, ejendomsmaeglere mv.

e  Frisgrer, leger mv.

e Biografer, biblioteker mv.

e Anden service

En udfgrlig definition af branchekategorierne fremgar i bilag 3.

Sylows Allé




De kundeorienterede servicefunktioner

Restaurant
er mv
Centrale bymidte 50
Falkoner Allé 37
Gammel Kongevej 28
Godthabsvej 37
Centrale bymidte og
. 152
centerstrgg i alt
Flintholm 5

Antal kundeorienterede servicefunktioner

Der erialt 351 kundeorienterede servicefunktioner butikker i den centrale
bymidte og pa de centrale centerstrgg. De kundeorienterede
servicefunktioner udggr knap halvdelen af det samlede antal funktioner i
den centrale bymidte og pa de centrale centerstrgg.

| Flintholm bymidte ligger der 11 kundeorienterede servicefunktioner.

Tabel 4.1 Antal butikker 2020 fordelt pG brancher og omrdder samt andelen ud af
det samlede antal funktioner

Pengeinstit Frisgrer Biografer Anden | alt *Andel
utter mv. mv. mv. service i%
5 31 4 20 110
11 23 0 15 86
9 22 0 12 71
4 38 0 8 87
29 114 4 55 354
1 3 1 1 11

* Andelen af kundeorienterede servicefunktioner i forhold til det samlede antal funktioner

| den centrale bymidte ligger der 110 kundeorienterede servicefunktioner,
heraf er 45 % spisesteder, 28 % er frisgrer og anden skgnhed/sundhed og 5
% er pengeinstitutter, ejendomsmaeglere mv.

Af kulturelle og underholdningsoplevelser i den centrale bymidte ligger
Hovedbiblioteket, Nordisk Film Biografer Falkoner, M@stings Hus og
Falkoner Salen.

| den centrale bymidte udggr de kundeorienterede servicefunktioner 47%
af det samlede antal funktioner.

Pa Falkoner Allé udggr de kundeorienterede servicefunktioner 64 % af alle
funktionerne. Her ligger i alt 86 kundeorienterede servicefunktioner, heraf
er 43 % spisesteder, 27 % er frisgrer og anden skenhed/sundhed og 13 %
er pengeinstitutter, ejendomsmaeglere mv.

Pa Gammel Kongevej ligger der 71 kundeorienterede servicefunktioner,
heraf er 39 % spisesteder, 31 % er frisgrer og anden skgnhed/sundhed og
13 % er pengeinstitutter, ejendomsmaaglere mv. Pa Gammel Kongeve;j
udggr de kundeorienterede servicefunktioner 1/3 af det samlede antal
funktioner.

Godthabsvej har 87 kundeorienterede servicefunktioner, heraf er 43 %
spisesteder, 44 % er frisgrer og anden skgnhed/sundhed og 5 % er
pengeinstitutter, ejendomsmaeglere mv. De kundeorienterede
servicefunktioner udggr 60 % af de samlede antal funktioner.

76

47%
64%
33%
60%

49%

65%



De kundeorienterede servicefunktioner

Figur 4.1 Placering af servicefunktioner i centrale bymidte og de centrale

centerstrgg
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Signaturforklaring
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Flintholm har 17 kundeorienterede servicefunktioner og udggr 65 % af det

samlede antal funktioner i bymidten. 45 % af de kundeorienterede
servicefunktioner udggres af spisesteder, 27 % er frisgrer og anden
skgnhed/sundhed og 9 % er pengeinstitutter, ejendomsmaeglere mv. Her
ligger ogsa kulturcentret KU:BE.

Figur 4.2 Placering af servicefunktioner i Flintholm bymidte

Fi e
msensvej Fmsensvej
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Restauranter

mv
Centrale bymidte 3,2
Falkoner Allé 3,4
Gammel Kongevej 3,9
Godthabsvej 3,1
Centrale bymidte og 34
centerstrgg i alt !
Flintholm bymidte 2,6

Attraktionsvaerdier

For at give en karakteristik af udbuddet af de kundeorienterede
servicefunktioner har ICP i forbindelse med rekognosceringen foretaget en
overordnet bedgmmelse af hver enkelt kundeorienteret servicefunktions
attraktion.

| vurderingen af attraktionen indgar bl.a. indretning og fremtoning i forhold
til branchen.

Fglgende skala er anvendt:

5. Meget hgj
4. Hgj

3: Middel

2: Lav

1: Meget lav

Vurderingen skal derfor opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den
enkelte funktions attraktion. Attraktionen for den kundeorienterede
servicefunktion er et pejlepunkt for, om forbrugerne finder funktionen
attraktiv i forhold til andre funktioner inden for samme branche. For
eksempel om den enkelte funktions i indretning, sortiment etc. ligner alle
andre eller netop denne funktion har en mere spaendende indretning eller
lgsninger, som berettiger en hgjere attraktion. Der bliver i vurderingen
ligeledes lagt vaegt pa, om der foretages investeringer i indretning og
opdateringer eller om lokalet virker slidt og utidssvarende.

Af tabel 4.2 fremgar den gennemsnitlige attraktion for de
kundeorienterede servicefunktioner i de 5 hovedbranchegrupper.

Tabel 4.2 Gns. attraktion af de kundeorienterede servicefunktioner 2020 fordelt pG
brancher i bymidterne

Pengeinstitut

Frisgrer mv.  Biografer mv. Anden service | alt
ter mv.

3,0 2,6 4,3 2,5 3,0
2,8 3,0 - 2,1 3,0
3,6 3,3 - 3,7 3,4
2,5 2,7 - 2,1 2,8
3,0 28 43 24 3,0

s 2,7 * * 2,9

* kan ikke vises grundet anonymitetshensyn
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| den centrale bymidte ligger den gennemsnitlige attraktion for de
kundeorienterede servicefunktioner pa et middel niveau. Der er vaesentlig
forskel pa branchernes gennemsnitlige attraktion, saledes er den
gennemsnitlige attraktion for biografer mv. meget hgj, mens frisgrer mv.
har en gennemsnitlig attraktion under middel.

Pa Falkoner All¢ ligger den gennemsnitlige attraktion af de
kundeorienterede servicefunktioner omkring middel. Restauranter mv.
ligger godt over middel (3,4), omvendt ligger attraktionen for anden
service pa et relativt lavt niveau (2,1).

Pa Gammel Kongevej er de kundeorienterede servicefunktioner vurderet til
at have en attraktion noget over middel (3,4). Isaer restauranter mv. har en
gennemsnitlig hgj attraktion (3,9).

De kundeorienterede servicefunktioner pa Godthabsvej har gennemsnitlig
en attraktion lige under middel. Til forskel fra de gvrige brancher har
restauranter mv. en gennemsnitlig attraktion lige over middel.

| Flintholm bymidte ligger den gennemsnitlige attraktion omkring middel
(2,9).

Gammel Kongevej




De kundeorienterede servicefunktioner

Restauranter
mv
Centrale bymidte 3,3
Falkoner Allé 3,4
Gammel Kongevej 4,0
Godthabsvej 3,1
Centrale bymidte og
. 3,4
centerstrgg i alt
Flintholm bymidte 2,6

Facade attraktion

ICP har i forbindelse med rekognosceringen af de kundeorienterede
servicefunktioner foretaget en bedgmmelse af facaderne til de enkelte
servicefunktioner i forhold til deres evne til at understgtte bylivet pa
Frederiksberg.

I vurderingen af facadeattraktionen er der bl.a. taget hensyn til udsyn
gennem vinduespartiet, brug af udendgrs arealer, gadeudstilling, baenke
etc.

Fglgende skala er anvendt:

5. Meget hgj
4: Hgj

3: Middel

2: Lav

1: Meget lav

Af tabel 4.3 fremgar den gennemsnitlige attraktion for servicefunktionerne
i de 5 hovedbranchegrupper.

Tabel 4.3 Gns. facade attraktion i 2020 fordelt pG brancher i bymidterne

PRSI Frisgrer mv.  Biografer mv. Anden service 1 alt
ter mv.

2,2 2,2 3,0 22 2.7

2,1 2,5 - 21 2.7

31 31 - 34 3,3

2,3 2,5 - s 2.8

2,5 25 30 22 2.9

* 23 . * 2,5

* kan ikke vises grundet anonymitetshensyn

Der er forskel de enkelte omrader og brancher imellem, nar det kommer til
den gennemsnitlige attraktion af facaderne og deres evne til at understgtte
bylivet.

| langt de fleste omrader er pengeinstitutter mv. vurderet til at have
facader, derilav grad bidrager til bylivet. Omvendt bidrager
restauranter mv. i hgj grad til bylivet, hvilket isaer skyldes de mange
caféer med udeservering.
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Pa Gammel Kongevej ligger de gennemsnitlige facade attraktioner for
de kundeorienterede servicefunktioner noget over middel. Her
benytter de kundeorienterede servicefunktioner i hgj grad
vinduesfacaderne og de udendgrs facader.

Det er iszer den gennemsnitlige facade attraktion for restauranter mv.,
som vurderes til at ligge pa et hgjt niveau og bidrager meget positivt til
at skabe byliv. Her ligger mange caféer med udendgrs servering og
store glaspartier med udsyn. Den gennemsnitlige facade attraktion for
pengeinstitutter mv. ligger vaesentligt hgjere end i de gvrige omrader,
bl.a. er branchen god til at benytte vinduesudstillinger samt have
krukker og baenke udenfor indgangspartier etc.

i

Gammel Kongevej
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Befolknings- og forbrugsforhold

Afrapportering af befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederne for detailhandelen i Fre-
deriksberg kommune belyses stgrrelsen af det nuvaerende og fremtidige
forbrug af detailhandelsvarer i kommunen.

Forbruget er opgjort for 7 omrader, som er illustreret i figur 5.1.

e Det centrale Frederiksberg

e Kvarteret syd for Peter Bangsvej

Kvarteret omkring Flintholm

Kvarteret omkring Femte Juni Plads og Fuglebakken
Kvarteret omkring Kronprinsesse Sofies Vej og svgmmehallen
e Kvarteret nord for Gammel Kongevej

e Kvarteret syd for Gammel Kongevej

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer, hvor sidstnaevnte
indeholder branchegrupperne beklaedning, boligudstyr og gvrige udvalgs-
varer.

Figur5.1De 7 omrdder i Frederiksberg kommune
\\o‘:“

s

Kvarteret omkring Femte Juni Plads
og Fuglebakken

Kvarteret omkring
Kronprinsesse Sofies Vej
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Befolknings- og forbrugsforhold

Datagrundlag og horisontar

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

Beregningerne og opggrelserne knytter sig til 2019 samt horisontaret
2032.

Herudover er den seneste befolkningsprognose — Frederiksberg Kommu-
nes befolkningsprognose 2020 — blevet anvendt.

Befolknings- og indkomstforhold

| Frederiksberg kommune boede i alt ca. 104.300 personer i 2019, hvilket
forventes at stige med 5 % til knap 109.200 personer i 2032.

Figur 5.2 viser den ventede udvikling i befolkningstallet i Frederiksberg
kommune.

Figur 5.2 Udviklingen i befolkningstallet i Frederiksberg kommune 2019 til 2032
(antal personer)
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Kvarteret nord for Gammel Kongevej er det mest befolkningstunge omrade
i kommunen. Her forventes en befolkningsstigning pa 5 % fra ca. 22.700
personer i 2019 til 23.700 personer i 2032.

| kvarteret omkring Femte Juni Plads og Fuglebakken forventes den stgrste
befolkningstilvaekst i Frederiksberg kommune med en stigning pa 14 % sva-
rende til en stigning pa knap 1.800 personer fra 12.700 til 14.500.

| kvarteret omkring Flintholm forventes der ogsa en kraftig befolkningstil-
vaekst pa 8 % svarende til en stigning pa knap 1.200 personer fra 2019 til
2032.

| kvarteret syd for Peter Bangsvej og i kvarteret omkring Kronprinsesse So-
fies Vej og svgmmehallen forventes en befolkningstilvaekst pd 2 %, hvilket
begge steder svarer til en stigning pa ca. 300 personer fra 2019 til 2032.
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| kvarteret syd for Gammel Kongevej forventes en befolkningstilvaekst pa 1
% svarende til 100 personer.

| det centrale Frederiksberg forventes en befolkningstilvaekst pa 2 % sva-
rende til en stigning pa knap 200 personer.

Niveauer for husstandsindkomst

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

Den gennemsnitlige husstandsstgrrelse i Frederiksberg kommune er 1,95
personer, hvilket er noget under landsgennemsnittet pa 2,15.

Den gennemsnitlige husstandsindkomst pa 595.500 kr. i Frederiksberg
kommune er lidt over landsgennemsnittet pa 550.000 kr.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-
holdene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsunder-
sggelser er forbruget af detailhandelsvarer for 2019 og 2032 beregnet.

Udviklingen i dagligvareforbruget

Udvikling i dagligvareforbruget hos borgerne i Frederiksberg kommune ses

i figur 5.3.
Figur 5.3 Udviklingen i dagligvareforbrug 2019 til 2032 (i mio. kr.) i Frederiksberg
kommune
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Det samlede dagligvareforbrug i Frederiksberg kommune var ca. 3,3 mia.
kr. 12019, hvilket forventes at stige til ca. 3,6 mia. kr. i 2032 svarende til en
stigning pa 8 %.

Dagligvareforbruget i kvarteret nord for Gammel Kongevej forventes at
stige 8 % fra 725 mio. kr. i 2019 til 783 mio. kr. i 2032. svarende til en stig-
ning pa 58 mio. kr.

| kvarteret omkring Femte Juni Plads og Fuglebakken forventes en stigning
pa 18 % fra 407 mio. kr. i 2019 til 479 mio. kr. i 2032 svarende til en stig-
ning pa 72 mio. kr.

Dagligvareforbruget i kvarteret omkring Flintholm forventes at stige med
55 mio. kr. fra 478 mio. kr. i 2019 til 533 mio. kr. i 2032 svarende til en stig-
ning pa 11 %.

| kvarteret syd for Peter Bangsvej forventes en stigning i dagligvareforbru-
get pa 6 %, hvilket svarer til en stigning pa 25 mio. kr. fra 444 mio. kr. i
2019 til 469 mio. kr. i 2032.

Dagligvareforbruget i kvarteret omkring Kronprinsesse Sofies Vej og svgm-
mehallen forventes at stige med 29 mio. kr. fra 605 mio. kr. i 2019 til 634
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mio. kr. i 2032 svarende til en stigning pa 5 %.

Dagligvareforbruget i kvarteret syd for Gammel Kongevej forventes at stige
med 17 mio. kr. fra 409 mio. kr. i 2019 til 426 mio. kr. i 2032 svarende til en
stigning pa 4 %.

| det centrale Frederiksberg forventes en stigning i dagligvareforbruget pa
6 %, hvilket svarer til en stigning pa 15 mio. kr. fra 263 mio. kr. i 2019 til
278 mio. kr.i2032.

Udviklingen i udvalgsvareforbruget

Udvalgsvareforbruget hos borgerne i Frederiksberg kommune ses i figur
5.4.

Figur 5.4 Udviklingen i udvalgsvareforbrug 2019 til 2032 (i mio. kr.) i Frederiksberg
kommune
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Det samlede udvalgsvareforbrug i Frederiksberg kommune forventes at
stige 24 % fra 3,3 mia. kr. i 2019 til knap 4,1 mia. kr. i 2032.

| kvarteret nord for Gammel Kongevej stiger udvalgsvareforbruget 24 % fra
715 mio. kr. i 2019 til 885 mio. kr. i 2032.

| kvarteret omkring Femte Juni Plads og Fuglebakken stiger udvalgsvarefor-
bruget 35 % fra 401 mio. kr. i 2019 til 541 mio. kr. i 2032.

| kvarteret omkring Flintholm forventes en stigning i udvalgsvareforbruget
pa 27 % fra 472 mio. kr. i 2019 til 602 mio. kr. i 2032.

| kvarteret syd for Peter Bangsvej forventes en stigning pa 21 % svarende til
92 mio. kr. fra 438 mio. kr. i 2019 til 530 mio. kr. 2032.

| kvarteret omkring Kronprinsesse Sofies Vej og svgmmehallen forventes en
stigning i udvalgsvareforbruget pa 119 mio. kr. fra 597 mio. kr. i 2019 til
716 mio. kr. i 2032.
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| kvarteret syd for Gammel Kongevej stiger udvalgsvareforbruget 19 % fra
403 mio. kr. i 2019 til 481 mio. kr. i 2032.

| det centrale Frederiksberg forventes en stigning i udvalgsvareforbruget pa
24 % fra 260 mio. kr. i 2019 til 314 mio. kr. i 2032.

Udviklingen i det samlede detailhandelsforbrug

Det samlede detailhandelsforbrug for Frederiksberg kommune vises i figur
5.5.

Figur 5.5 Udviklingen i samlet forbrug 2019 til 2032 (i mio. kr.) i Frederiksberg kom-
mune
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Det samlede detailhandelsforbrug i Frederiksberg kommune var 6,6 mia.
kr. 12019, hvilket forventes at stige 16 % til 7,7 mia. kr. i 2032.

| kvarteret nord for Gammel Kongevej forventes det samlede detailhan-
delsforbrug at stige 16 % fra 1,44 mia. kr. i 2019 til 1,67 mia. kr. i 2032.
Kvarteret nord for Gammel Kongevej med 12.800 indbyggere udger 22 %
af det samlede detailhandelsforbrug i 2019.

| kvarteret omkring Femte Juni Plads og Fuglebakken stiger det samlede
detailhandelsforbrug 26 % fra 808 mio. kr. i 2019 til 1.020 mio. kr. i 2032.
Samlet set udggr omradet 18 % af det samlede detailhandelsforbrug i
2019.

| kvarteret omkring Flintholm forventes det samlede detailhandelsforbrug
at stige 19 % fra 951 mio. kr. i 2019 til 1.135 mio. kr. i 2032. Samlet set ud-
gor omradet 14 % af det samlede detailhandelsforbrug i 2019.

| kvarteret syd for Peter Bangsvej forventes det samlede detailhandelsfor-
brug at stige 13 % fra 882 mio. kr. i 2019 til 999 mio. kr. i 2032. Samlet set
udggr omradet 13 % af det samlede detailhandelsforbrug i 2019.
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| kvarteret omkring Kronprinsesse Sofies Vej og svgmmehallen stiger det
samlede detailhandelsforbrug 12 % fra 1.202 mio. kr. i 2019 til 1.351 mio.
kr.i2032. Samlet set udggr omradet 18 % af det samlede detailhandelsfor-
brugi2019.

| kvarteret syd for Gammel Kongevej forventes det samlede detailhandels-
forbrug at stige 12 % fra 812 mio. kr. i 2019 til 907 mio. kr. i 2032. Samlet
set udggr omradet 12 % af det samlede detailhandelsforbrug i 2019.

| det centrale Frederiksberg forventes det samlede detailhandelsforbrug at
stige 16 % fra 523 mio. kr. i 2019 til 592 mio. kr. i 2032. Samlet set udggr
omradet 8 % af det samlede detailhandelsforbrug i 2019.

Figur 5.6 Fordelingen af det samlede forbrug 2019 i Frederiksberg kommune
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Handelsbalancen

Ved at saette den realiserede omsaetning i butikkerne i Frederiksberg
kommune i forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for
handelsbalancen, som viser, hvor stor en andel af forbruget i kommunen,
der svarer til omsaetningen i kommunens butikker i 2019.

Handelsbalancen afspejler sdledes ikke, hvorledes omsaetningen er
sammensat af k@b fra lokale forbrugere og forbrugere bosat i andre
omrader, men er alene udtryk for, om der er overskud eller underskud pa
handelsbalancen.

| det fglgende er forholdet mellem omsaetningen og forbruget af
henholdsvis daglig- og udvalgsvarer beregnet for Frederiksberg kommune.

Handelsbalancen

| Frederiksberg kommune var handelsbalancen for dagligvarer pa 88 % i
2019, mens handelsbalancen for udvalgsvarer var 70 %.

Dagligvarer bliver normalt kgbt sd taet pa bopaelen som muligt. En
handelsbalance pa 88 % for dagligvarer i Frederiksberg kommune viser, at
dagligvareomszetningen i Frederiksberg kommune er lidt under niveauet
for det samlede dagligvareforbrug i kommunen.

Udvalgsvareomsaetningen i Frederiksberg kommune er 30 % lavere end
udvalgsvareforbruget i kommunen, hvilket betyder, at borgerne i
Frederiksberg kommune far daekket en del af deres udvalgsvareforbrug
ved kgb udenfor kommunen herunder gennem e-handel.

Derudover er der indenfor udvalgsvarer en raekke brancher og
storbutikskaeder, som ikke er til stede eller kun i begraenset omfang er til
stede i Frederiksberg kommune. Butikstyper, som i dag ikke er
repraesenteret pa Frederiksberg er for eksempel store
udvalgsvarebutikker som Jysk, Ikea, Ilva, Bauhaus, Plantorama og Harald
Nyborg, men ogsa stormagasiner som Magasin, Salling og Illums Bolighus.
Herudover er eksisterende store udvalgsvarebutikker, som for eksempel
Power og Elgiganten, repraesenteret i kommunen med relativt sma
butikker.

Figur 6.1 Handelsbalancen i Frederiksberg kommune i 2007 og 2019 i %
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Handelsbalancen

Siden 2007 er handelsbalancen for dagligvarer i Frederiksberg kommune
faldet fra 91 % til 88 %.

Handelsbalancen for udvalgsvarer er faldet fra 79 % i 2007 til 70 % i 2019.

| samme periode er e-handelen steget vaesentligt, hvilket har stor
betydning for den fysiske detailhandel ogsa i Frederiksberg. ICP vurderer,
at e-handel i 2019 udgjorde 3 % af dagligvareforbruget og ca. 23 % af
udvalgsvareforbruget. Faldet i handelsbalancen pa grund af e-handel er
en generel tendens, og er saledes ikke unik for Frederiksberg kommune.

Handelsbalancen fordelt pd omrader
Der er relativt stor forskel pa handelsbalancerne internt i kommunen bade

for dagligvarer og udvalgsvarer.

Dagligvarer

Figur 5.2 Handelsbalancen for dagligvarer i Frederiksberg kommune fordelt pa
omrdder i 2019 i %
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Vest for Nordre Fasanvej er handelsbalancen for dagligvarer 99 %, hvilket
betyder, at dagligvareomsaetningen stort set er pa niveau med forbruget i
omradet.

@st for Nordre Fasanvej ligger handelsbalancen for dagligvarer pa 81 % i
2019 og dermed noget under forbruget i omradet.
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Udvalgsvarer

Figur 5.3 Handelsbalancen for udvalgsvarer i Frederiksberg kommune fordelt pa
omrdder i 2019 %
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Handelsbalancen for udvalgsvarer gst for Nordre Fasanvej ligger pa 106 %,
dvs. at omsaetningen ligger 6 % over forbruget for borgerne, som er bosat i
omradet.

Handelsbalancen for udvalgsvarer vest for Nordre Fasanvej ligger pa et
forventeligt lavt niveau og daekker kun 15 % af det samlede forbrug af
udvalgsvarer. Omradet vest for Nordre Fasanvej bestar primaert af mindre
lokal- og bydelscentre samt Flintholm bymidte med et begraenset udvalg af
udvalgsvarebutikker.
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Metode, begreber og definitioner

Nedenfor gives en kort introduktion om metoden, herunder dataindsamlingen
og definitioner i detailhandelsanalysen.

Geografisk opdeling af Frederiksberg kommune

Detailhandelen i Frederiksberg kommune er inddelt i henhold til geeldende
centerstruktur som vist i figur 7.1.

Figur 7.1 Centerstruktur i Frederiksberg kommune
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De centrale centerstrgg er herudover opdelt i henholdsvis Falkoner Allé, Gam-
mel Kongevej og Godthabsvej. Gammel Kongevej er inklusiv Veernedamsvej og

Godthabsvej er inklusiv Rolighedsvej, jf. figur 7.2.

Figur 7.2 Inddelingen af Frederiksberg bymidte
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Herudover er detailhandelen og forbruget i Frederiksberg kommune er over-
ordnet opdelti 7 kvarterer:

1. Det Centrale Frederiksberg

2. Kvarteret syd for Peter Bangs Vej

3. Kvarteret omkring Flintholm

4. Kvarteret omkring Femte Juni Plads og Fuglebakken

5. Kvarteret omkring Kronprinsesse Sofies Vej og Svgmmehallen

6. Kvarteret Nord for Gammel Kongevej

7. Kvarteret Syd for Gammel Kongevej

Detailhandelen opdelt i de 7 kvarterer er afrapporteret i bilag 1
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Antal butikker

Alle butikker i kommunen er registreret i forbindelse med en rekognoscering,
der blev foretaget medio 2020. Butikkerne er registreret med navn, adresse
og branchegruppe.

Branchegrupper

Alle butikker er overordnet kategoriseret inden for dagligvarer og udvalgsvarer
samt butikker, der forhandler saerligt pladskraevende varegrupper.

Dagligvarebutikkerne forhandler varer, der forbruges samtidig med at de bru-
ges (kortvarige forbrugsgoder). Det deekker over butikstyper som discountbu-
tikker (Netto, Fakta, Aldi, Rema 1000 m.fl.), supermarkeder (SuperBrugsen,
Meny m.fl.) og varehuse (Kvickly, Fgtex) samt hypermarkedet Bilka. Desuden
indgar mindre butikker som kolonialbutikker, dggnkiosker, kiosker pa tankstati-
oner samt fgdevarespecialbutikker som bagere, slagtere, blomster- og oste-
handlere. Endelig er der andre dagligvarebutikker som f.eks. parfumerier og
Matas.

Dagligvarebutikker defineres i planlaegningsmaessig sammenhasng som butik-
ker, der forhandler dagligvarer. Stgrre dagligvarebutikker som hypermarkeder
og varehuse har ofte et vaesentligt sortiment af udvalgsvarer, men betragtes
uanset omfanget som dagligvarebutik.

Udvalgsvarebutikker er butikker, der forhandler varer der bliver ved med at ek-
sistere samtidig med brugen (langvarige forbrugsgoder). Det er for eksempel
forhandlere af tg@j, sko, kgkkenudstyr og gaveartikler, hjemmeelektronik, harde
hvidevarer m.v., smykker, lamper, telefoner, optik, boghandel, cykler, farve/ta-
pet, teepper, laedervarer, legetgj, genbrugsbutikker mv.

Udvalgsvarebutikkerne er en samlet betegnelse for underbranchegrupperne:
beklaedning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer.

Butikker, der forhandler seerligt pladskraevende varegrupper er ikke en udtgm-
mende liste, men er defineret i Planloven som butikker, der alene forhandler
biler, motorcykler, lystbade, campingvogne, planter, havebrugsvarer, tsmmer,
byggematerialer, grus, sten-og betonvarer samt mgbler og kgkkener. (I analy-
sen er mgbelbutikker kategoriseret som udvalgsvarebutikker, mens byggemar-
keder er medtaget i gruppen af butikker med saerlig pladskraevende varer). In-
den for butikker, der forhandler seerligt pladskraevende varegrupper, er det i
denne analyse alene enheder, der har et egentligt salgslokale, der er medta-
get. Saledes er f.eks. bilforhandlere med et mindre kontor og et uoverdaekket
p-areal til biludstilling ikke medtaget.

En komplet branchefortegnelse fremgar af bilag 2.

Bruttoareal

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i Frede-
riksberg kommune. Opmalingen er i en raekke tilfaelde valideret med oplysnin-
ger fra BBR.

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

Borgernes forbrug af dagligvarer og udvalgsvarer er beregnet pa omradeniveau
pa baggrund af ICP’s specialkgrsler fra Danmarks Statistiks Forbrugsundersg-
gelse, der baserer sig pa interviews med 3.000 husstande i hele Danmark. | For-
brugsundersggelsen er husstandenes samlede arlige forbrug af savel varer og
tjenesteydelser nedbrudt pa omkring 1.200 grupper. Der er saledes tale om en
meget detaljeret beregning af husstandenes forbrug samlet for hele Danmark.

Oplysningerne fra Forbrugsundersggelsen er bl.a. kombineret med oplysninger
om husstandsstgrrelser, forbrugernes indkomster samt det nuvaerende og
fremtidige befolkningstal dels i hele kommunen, dels i de enkelte omrader.

Tallene for forbruget skal ses som alle husstandes samlede forbrug i hele aret
2019 samt 2032.

Seneste befolkningsprognose fra Frederiksberg Kommune er anvendt.

Omsatning - metode

Oplysningerne om butikkernes omsaetning i 2019 er for hver enkelt butiks ved-
kommende indhentet ved direkte henvendelse til butiksindehaverne under
ICP’s rekognoscering. For de butikker, der ikke har gnsket at medvirke i under-
spgelsen, har ICP mattet skgnne omsaetningen.

Omsaetningen er opgivet inkl. momes.

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

Omsaetningen i butikker, der alene forhandler seerlig pladskraevende varer, for-
deles efter hvorvidt der er tale om dagligvareomsaetning (dagligvarer i plante-
skoler, byggemarkeder etc.) eller udvalgsvareomsaetning (udvalgsvareomseet-
ning i byggemarkeder og tammerhandler).

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

Eventuel omsaetning med e-handel er ikke medtaget.

Omseetningen er for de enkelte butikker opdelt i de to hovedbranchegrupper
dagligvarer og udvalgsvarer. Saledes szelger blandt andet discountbutikker, su-
permarkeder og varehuse varer inden for alle fire branchegrupper.

Handelsbalancen

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

Handelsbalancen viser saledes, om der er overskud eller underskud i forholdet
mellem omsaetningen og forbruget, og kan sdledes godt overstige 100%.
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Bilag 1

ANALYSERESULTATERNE OPDELT PA FREDERIKSBERG KOMMUNES
7 KVARTERER



Bilag 1 — opdelt pa de 7 kvarterer

Geografisk opdeling af analyseresultaterne pa Frederiksberg
kommune 7 kvarterer.

De 7 kvarterer:

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

Det Centrale Frederiksberg

Kvarteret syd for Peter Bangs Vej

Kvarteret omkring Flintholm

Kvarteret omkring Femte Juni Plads og Fuglebakken
Kvarteret omkring Kronprinsesse Sofies Vej og svgmmehallen
Kvarteret nord for Gammel Kongevej

Kvarteret syd for Gammel Kongevej

Kvarteret omkring Femte Juni Plads
og Fuglebakken

Kvarteret omkring
Kronprinsesse Sofies Vej
og Svemmehallen

Peblinge S

Kvarteret omkring Flintholm
Kvarteret nord for Gammel Kongevej

Sogkt Jorgens Sa

Det Centrale Frederiksberg:™

Kvarteret syd for Peter Bangs Vej

Kvarteret syd for Gammel Kongevej

aIoYlY

2



Bilag 1 — opdelt pa de 7 kvarterer

Tabel 1 Antal butikker i 2020

Daglig- Udvalgs-  Beklzed- Bolig- @vrige Saerlig lalt
varer varer ning udstyr udvalgs-  pladskrae
varer vende

Det centrale Frederiksberg 23 93 43 25 25 - 116
Syd for Peter Bangs Vej 18 11 2 2 7 1 30
Flintholm 30 23 1 9 13 - 53
Femte Juni
Pls./Fuglebakken 24 = 1 4 g 1 a1
Kprs. Sofies 27 63 18 21 24 1 91
Vej/svemmehal.
Nord for Gammel Kongevej 48 127 37 40 50 1 176
Syd for Gammel Kongevej 38 108 37 36 35 2 148

Tabel 2 Gennemsnitlig attraktion i 2020

_ Dagligvare  Udvalgsvare  Beklednin  Boligudsty @vrige lalt
r r g r udvalgsvare

r
33 32 34 31 31 33
* kan ikke vises grundet anonymitetshensyn

Tabel 3 Gennemsnitlig facade attraktion i 2020

_ Dagligvarer  Udvalgsvarer Beklzedning Boligudstyr @vrige lalt
udvalgsvarer
* kan ikke vises grundet anonymitetshensyn
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Bilag 1 — opdelt pa de 7 kvarterer

Tabel 4 Bruttoareal i Frederiksberg kommune 2020 i m?

Dagligvare
r

Det centrale Frederiksberg 8.900
Syd for Peter Bangs Vej 5.800
Flintholm 16.500
Femte Juni

Pls./Fuglebakken ALY
Kprs. Sofies

Vej/svemmehallen 4.500
Nord for Gammel Kongevej 14.900
Syd for Gammel Kongevej 8.600

Udvalgsva

rer

25.000
2.000
4.000

1.700

9.100

21.600
14.200
77.600

Tabel 5 Omsaetningen i mio. kr. incl. moms i 2020

Beklzednin

)

10.700
200
100

100

2.200

4.400
4.000
21.700

Boligudsty

r

9.400
400
2.000

800

3.600

9.200
5.400
30.800

@vrige
udvalgsva
rer

4.900
1.400
1.900

800

3.300

8.000
4.800
25.100

Seerlig
pladskraev
ende

1.000

7.000

200

400
700
9.300

1 alt

33.900
8.800
20.500

19.400

13.800

36.900
23.500

156.800

Det centrale Frederiksberg
Syd for Peter Bangs Vej
Flintholm

Femte Juni Pls./Fuglebakken
Kprs. Sofies Vej/svsmmehallen
Nord for Gammel Kongevej
Syd for Gammel Kongevej

Kommunen i alt

Dagligvarer

508
305
617
394
161
583
372
2.940

Udvalgsvarer

1.253

194

188
390
272
2.297

lalt

1.761

1.510

349
973
644
5.237
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KORT — DETAILHANDELEN OG SERVICEFUNKTIONER | DEN
CENTRALE BYMIDTE OG DE CENTRALE CENTERSTR@G



Bilag 2 — Kort Detailhandel og servicefunktioner
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Figur 1 Detailhandel og servicefunktioner i den centrale bymidte og de centrale centerstrgg
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Bilag 2 — Kort Detailhandel og servicefunktioner
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Figur 2 Detailhandel i den centrale bymidte og de centrale centerstrgg
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Bilag 3
Branchefortegnelse
detailhandel



Bilag 3

DAGLIGVARER

471110 Kgbmeaend og dggnkiosker

471120 Supermarkeder

471130 Discountforretninger

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

472200 Slagter- og viktualieforretninger

472300 Fiskeforretninger

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

472600 Tobaksforretninger

472900 Anden detailhandel med fgdevarer i specialforretninger
473000 Servicestationer med kiosk

477300 Apoteker

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

477610 Blomsterforretninger




Bilag 3

BEKLAEDNING

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

477120 Babyudstyrs- og bgrnetgjsforretninger

477210 Skotgjsforretninger

477900 Forhandlere af brugt tgj




Bilag 3

BOLIGUDSTYR

474100 Detailhandel med computere, ydre enheder og software

474200 Detailhandel med telekommunikationsudstyr

474300 Radio- og tv-forretninger

475210 Farve- og tapetforretninger

475300 Detailhandel med teepper, veegbeklaedning og gulvbelaegning

475400 Detailhandel med elektriske husholdningsapparater

475910 Mgbelforretninger

475920 Boligtekstilforretninger

475930 Detailhandel med kpkkenudstyr, glas, porcelaen, bestik, vaser, lysestager mv.
475990 Detailhandel med mgbler og belysningsartikler samt husholdningsartikleri.a.n.
477830 Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

477840 Kunsthandel og gallerivirksomhed

477900 Detailhandel med brugte varer i forretninger

952900 Lasesmede, hvis salgslokale

477900 Andre forhandlere af brugte varer




Bilag 3

@VRIGE UDVALGSVARER

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

476100 Detailhandel med bgger

476200 Detailhandel med aviser og papirvarer

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

476420 Cykel- og knallertforretninger

476500 Detailhandel med spil og legetg

477220 Laedervareforretninger

477630 Dyrehandel

477700 Detailhandel med ure, smykker og guld- og sglvvarer
477810 Optikere

477820 Fotoforretninger

477890 Detailhandel med andre vareri.a.n.

477900 Bogantikvariater

477900 Andre forhandlere af brugte varer
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SARLIG PLADSKRAVENDE

451120

451910

451920

454000

475220

476430

477620

477890

Detailhandel med personbiler, varebiler og minibusser

Engros- og detailhandel med campingkgretgjer, sma trailere mv.

Engros- og detailhandel med lastbiler og pahangsvogne mv.

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

Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

Planteforhandlere og havecentre

Detailhandel med kgkken og badeveaerelseselementer
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RESTAURANTER, CAFE MV.

55.10.10 Hoteller med restauranter

55.10.20 Konferencecenter og kursusejendomme
55.10.10 Hoteller uden restauranter

56.10.10 Restauranter

56.10.20 Cafeterier, pglsevogne, grillbarer
56.10.10 Selskabslokaler

56.29.00 Forsamlingshuse mv.

56.30.00 Veartshuse, bodegaer mv.

56.30.00 Diskoteker og natklubber

56.30.00 Kaffebarer

56.21.00 Catering og diner transportable
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PENGEINSTITUTTER, EIENDOMSMAGLER MV.

53.10.00 Postvaesen

64.19.00 Pengeinstitutter

64.92.10 Realkreditinstitutter
65.12.00 Skadesforsikringsvirksomhed

68.31.10 Ejendomsmaeglere
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FRISPRER, LEGER MV.

86.21.00 Praktiserende leeger

86.21.00 Alment praktiserende laeger

86.23.00 Praktiserende tandlzeger

86.90.20 Fysioterapeutiske klinikker og praktiserende fysioterapeuter
86.90.40 Kiropraktorer

86.90.90 Fodplejere

86.90.90 Kuranstalter, naturleeger mv.

75.00.00 Dyrleeger

96.02.10 Frisgrsaloner

96.02.20 Skgnheds- og hudpleje

96.04.00 Sol- og motionscentre myv
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BIOGRAFER, BIBLIOTEK MV.
59.14.00 Biografer
90.01.10 Teater- og koncertvirksomhed
93.21.00 Forlystelsesparker
91.01.10 Folkebiblioteker
91.02.00 Museer

91.04.00 Botaniske og zoologiske haver
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ANDEN SERVICE

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

55.20.00 Vandrehjem

55.30.00 Campingpladser

55.20.00 Feriecentre

55.90.00 Andre faciliteter til korttidsophold
79.90.00 Turistbureauer

79.12.00 Rejsebureauer, turarrangerende
79.11.00 Rejsebureauer, billetudstedende
68.31.20 Ferieboligudlejning

79.90.00 Biludlejning

69.10.00 Advokatvirksomhed

74.20.00 Fotografer

84.11.00 Offentlig administration

84.24.00 Politiet

85.53.00 Kgreskoler mv.

94.20.00 Fagforeninger

94.99.00 Andre organisationer og foreninger i gvrigt
93.11.00 Idraets- og svgmmehaller
93.11.00 Andre sportsanlaeg

93.12.00 Idraetsklubber

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

96.03.00 Bedemaend

96.03.00 Begravelsesvaesen
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