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Vurderinger og konsekvenser

Institut for Center-Planlegning (ICP A/S) er blevet bedt om at foretage en
vurdering af konsekvenserne for den eksisterende detailhandel i markeds-
omradet ved etablering af et shoppingcenter pa Frederikssundvej 272.

Konsekvenserne for den eksisterende detailhandel er beregnet for 2021.

Konklusion

Detailhandelen pa Frederikssundsvej er i dag pa et relativt begranset niveau.
Detailhandelen er spredt pa Frederikssundsvej og er kendetegnet ved at veere
meget sma individuelle butikker med et gennemsnitligt lavt attraktionsni-
veau. Det er ICP’s vurdering, at isar for udvalgsvarer bliver en vasentlig del
af forbruget for borgerne i Brgnshgj-Husum bydel dekket udenfor bydelen.

Dagligvareudbuddet i Brgnshgj-Husum er pa et acceptabelt niveau med et

bredt udbud af discountbutikker langs Frederikssundsvej. Generelt vil dag-
ligvarer fortsat blive kgbt sa taet pa bopalen som muligt, mens forbrugerne
fortsat vil veere villige til at kgre l&ngere for et bredt og dybt udbud af ud-

valgsvarer.

Etablering af et shoppingcenter pa Frederikssundvej med kendte keedekon-
cepter vil styrke og koncentrere detailhandelen i bydelen og vil forbedre de
lokale indkgbsforhold vasentligt. Borgerne i Brgnshgj-Husum vil ikke i lige
sa hgj grad vere tvunget til at foretage en veesentlig del af deres udvalgsva-
reindkgb udenfor Brgnshgj-Husum bydel.

Det er ICP’s vurdering, at et shoppingcenter pa Frederikssundsvej 272 med i
alt 23.400 m? detailhandel, heraf et varehus pa 5.500 m?, en udvalgsvarebu-
tik pa 4.500 m?, en udvalgsvarebutik pa 2.000 m* og en udvalgsvarebutik pa
1.000 m? vil opnd en dagligvareomsetning pa 289 mio. kr. i 2021 samt en
udvalgsvareomszatning pa 425 mio. kr. i 2021.

Samlet set vurderer ICP, at Brgnshgj-Husum bydel i alt vil gge dagligvare-
omsatningen med 7 % og udvalgsvareomsa®tningen med 88 % i forhold til
0-alternativet, hvor shoppingcentret pa Frederikssundsvej ikke etableres.
Det svarer til en omsatningsstigning for dagligvarer pa 67 mio. kr. og en
omsatningsstigning for udvalgsvarer pa 301 mio. kr. i forhold til O-alterna-
tiveti 2021.

ICP vurderer, at den eksisterende detailhandel pa Frederikssundsvej i @v-
rigt vil miste 6 % af dagligvareomsatningen, svarende til 37 mio. kr. i for-
hold til O-alternativet og 19 % af udvalgsvareoms&tningen, svarende til 45
mio. kr. En vaesentlig del af denne omsatning vurderes at vaere pa grund
af, at enkelte af de eksisterende butikker pa Frederikssundvej vil flytte til
en bedre placering i shoppingcentret. Det kan dog ikke udelukkes, at en-
kelte bade dagligvare- og udvalgsvarebutikker pa Frederikssundsvej som i
forvejen har stramme driftsvilkar, vil blive yderligere lukningstruede.

Det er ICP’s vurdering, at dagligvareomsatningen i Bispebjerg bydel vil
falde 14 mio. kr. og udvalgsvareomsatningen vil falde 41 mio. kr., hvis Fre-
derikssundsvej 272 etableres i forhold til O-alternativet. Dette svarer til et
fald pa 1 % for dagligvarer og 8 % for udvalgsvarer i Bispebjerg bydel. Det
vil hovedsageligt vaere indkgbsturen til Ngrrebro Bycenter, som bliver erstat-
tet af besgg i Frederikssundsvej 272.

I Vanlgse bydel er det ICP’s vurdering, at dagligvareomsatningen vil falde 5
mio. kr. og udvalgsvareomsatningen vil falde 28 mio. kr. i forhold til 0-al-
ternativet, hvilket svarer til et fald pa 1 % for dagligvarer og 5 % for ud-
valgsvarer. Det vurderes, at borgerne fra is@r det nordlige Vanlgse i hgjere
grad vil velge det stgrre udbud pa Frederikssundsvej 272, mens borgerne i
Brgnshgj ikke vil vaelge shoppingcentret Kronen som indkgbssted.
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I bade Ngrrebro bydel samt Frederiksberg kommune forventes dagligvare-
omsatningen ikke i neevneverdig grad at blive pavirket, mens udvalgsvare-
omsatningen forventes at falde marginalt under 1 %.

I Kgbenhavns kommune i gvrigt vurderes dagligvareomsatningen at falde
10 mio. kr. og udvalgsvareomsatningen at falde 90 mio. kr. i forhold til 0-
alternativet. Bade dagligvare- og udvalgsvareomsatningen i Kgbenhavns
kommune i gvrigt forventes at falde under 1 %. Samlet set er det marginale
konsekvenser for detailhandelen i Kgbenhavns kommune i1 gvrigt.

Butikkerne i Herlev kommune forventes at miste 14 mio. kr. i dagligvareom-
s@tning og 36 mio. kr. i udvalgsvareomsatning i forhold til O-alternativet,
hvilket svarer til et fald pa 1 % af dagligvareomsatningen og 3 % af ud-
valgsvareomsatningen.

I Gladsaxe kommune forventes dagligvareomsatningen at falde 7 mio. kr.,
og udvalgsvareomsatningen forventes at falde 14 mio. kr. i forhold til 0-al-
ternativet, hvilket svarer til et fald pa 2 % af udvalgsvareomsatningen.

Det vurderes, at butikkerne i Rgdovre kommune vil miste 7 mio. kr. i daglig-
vareomsatning og 47 mio. kr. i udvalgsvareomsatning. Det forventes, at bu-
tikkerne i Rgdovre kommune vil miste under 1 % af dagligvareomsatningen
og ca. 2 % udvalgsvareomsatningen i forhold til O-alternativet.

Butikkerne i Lyngby-Taarbe&k kommune forventes at miste 5 mio. kr. i dag-
ligvareomsatning, hvilket svarer til en marginal del af den samlede daglig-
vareomstning i kommunen. Butikkerne i Lyngby-Taarba&k kommune for-
ventes at miste 27 mio. kr. i udvalgsvareomsatning i forhold til O-alternati-
vet, hvilket svarer til et fald pa under 1 % af omsatningen.

I det gvrige Hovedstadsomrade forventes detailhandelen ikke at blive pavir-
ket i ne@vnevardig grad.

Eksisterende forhold i omradet

Detailhandelen pa Frederikssundsvej er kendetegnet ved at ligge relativt
spredt. Hele Frederikssundsvej fra udfletningen til Hillergd Motorvejen (Bel-
lahgj) til Faestningskanalen/Mgrkhgjvej er udpeget til bymidte i Brgnshgj-
Husum bydel. Frederikssundsvej er det primare indkgbssted for dagligvarer
for borgerne i bydelen.

Dagligvaredetailhandelen er preget af et godt udbud af discountbutikker
langs Frederikssundsvej samt varehuset Fgtex pa projektgrunden og super-
markedet SuperBrugsen ved Brgnshgj Torv.

Udvalgsvarebutikkerne er preget af en lav kaeedeandel og mange sma indivi-
duelle butikker.

Detailhandelen er opdelt i to dele. I den nordlige del af Frederikssundvej ved
Husum Torv er 42 butikker, heraf er 57 % udvalgsvarebutikker. Butikkerne
er primart koncentreret i omradet omkring Husum Torv og projektgrunden.

I den sydlige del af Frederikssundsvej er i alt 86 butikker, heraf er den ster-
keste koncentration omkring Brgnshgj Torv. Her er enkelte kedebutikker
koncentreret sa som optikerne Louis Nielsen, Thiele og Profil Optik samt
Sportigan og Tiger.

I Brgnshgj-Husum bydel i gvrigt er omkring 20 dagligvarebutikker og 4 ud-
valgsvarebutikker, primert til lokalomradets forsyning.




Vurderinger og konsekvenser

De n@rmeste stgrre udbudspunkter til Frederikssundsvej er Rgdovre Cen-
trum, Herlev bymidte og Kgs. Lyngby. Herudover har detailhandelen i Glad-
saxe, Bispebjerg, Vanlgse og Kgbenhavns kommune i gvrigt en betydning

for detailhandelen i Brgnshgj-Husum.

Det er ICP’s vurdering, at e-handel udgjorde ca. 20 % af det samlede ud-
valgsvareforbrug og knap 2 % af det samlede dagligvareforbrug i Danmark i

2016.

Det kan vare vanskeligt at afggre, om der er vesentlig forskel pa brugen af
e-handel i forskellige geografiske omrader i forhold til landsgennemsnittet.
Alder og indkomst har betydning for, hvilke typer af varer der kgbes, men
helt overordnet er der ikke vaesentlige forskelle pa den gennemsnitlige kgbs-

stgrrelse for e-handel i de forskellige regioner i Danmark.

E-handel forventes at fa en gget betydning for den fremtidige konkurrencesi-
tuation, og forventes at gge koncentrationstendenserne yderligere, sdledes at

butikkerne fremover vil vere i feerre, men stgrre udbudspunkter.

Vurdering af opland til Frederikssundsvej 272

Pa baggrund af den fremtidige konkurrencesituation og vurderinger af det
nuvarende og fremtidige indkgbsmgnster er det ICP’s vurdering, at det pri-
mere markedsomrade til et shoppingcenter pa Frederikssundsvej 272 hoved-
sageligt vil veere Brgnshgj-Husum bydel. Herudover vil shoppingcentret
vare indkgbssted for forbrugerne i Mgrkhgj, Hgje Gladsaxe, Islev samt det

nordlige Vanlgse og det vestligste Bispebjerg.

Figur 1.1 Vurdering af opland til Frederikssundsvej 272
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Forbrug

I Brgnshgj-Husum bydel boede i 2016 ca. 44.400 personer, hvilket forven-
tes at stige 7 % til 47.800 personer i 2021.

Dagligvareforbruget i Brgnshgj-Husum forventes at stige 4 % 1 perioden
2016 til 2021 fra 1,17 mia. kr. til 1,28 mia. kr. i 2021 i faste priser. I
samme periode forventes udvalgsvareforbruget at stige 15 % fra 872 mio.
kr. til 1,00 mia. kr. 1 2021.

I det sekundare markedsomrade, Bispebjerg og Vanlgse bydele samt Herlev,
Gladsaxe og Rgdovre kommuner, forventes en stigning i dagligvareforbruget
pa 8 % til 7,62 mia. kr. i 2021 samt en stigning pa 13 % i udvalgsvareforbru-
get til 5,99 mia. kr.

Forudsztninger og metode

Horisontaret er fastlagt til 2021.

Der beregnes for to forskellige alternativer: Et O-alternativ, hvor shopping-
centret ikke etableres samt et Hoved-alternativ.

0-alternativ

I 0-alternativet etableres ikke et shoppingcenter pa Frederikssundsvej 272,
men de eksisterende butiksarealer pa ca. 8.400 m? fastholdes til et Fotex-va-
rehus samt gvrig detailhandel.

Hoved-alternativ

I Hoved-alternativet etableres et overdekket shoppingcenter pa Frederiks-
sundsvej 272, hvor det nuvarende Fgtex-varehus er placeret, med 15.000
m? nyt detailhandelsareal, si centret far en samlet butiksareal pa i alt 23.400

m>.

Der etableres et varehus pa 5.500 m? samt en udvalgsvarebutik pa 4.500 m?,
en udvalgsvarebutik pa 2.000 m? samt et plantecenter pa 1.000 m?. De reste-
rende 10.400 m? udnyttes til mindre detailhandelsbutikker, heraf etableres
omkring 1.000 m*> mindre dagligvarespecialbutikker.

Det forudsattes, at hovedparten af butiksmixet i shoppingcentret er mar-
kedsledende kedebutikker.

Herudover etableres cafe/restaurant omrade samt fitness pa 1. sal.

Detailhandelen bliver fortrinsvist placeret i stueplan, mens kundeoriente-
rede servicefunktioner og plantecenter placeres pa 1. sal.

Der etableres parkeringspladser samt cykel-parkeringspladser i tilknytning
til centret.

Det forudsattes, at der etableres optimale parkerings, adgangs- og tilkgr-
selsforhold til Frederikssundsvej 272.
Forudsztninger i gvrigt

Konsekvenserne vurderes ud fra fglgende foruds@tninger om den fremtidige
konkurrencesituation i regionen:

- Herlev Bymidte moderniseres og udbygges til i alt ca. 21.000 m? de-
tailhandel senest i 2020.

- Rgdovre Centrum udvides med 6.000 m? senest i 2018.

- Shoppingcentret Kronen i Vanlgse med et detailhandelsareal pa
maksimalt 20.000 m? er etableret i 2017.




Vurderinger og konsekvenser

- I Gladsaxe kommune etableres et Bauhaus byggemarked i erhvervs-
omradet ved afkgrsel 20 ved Dynamove;.

- Kgs. Lyngby styrkes med et hgjtprofileret supermarked i efteraret
2017. Herudover udvides Lyngby Storcenter med ca. 8.000 m? til
udvalgsvarer inden 2021.

- Skovlunde Centret vil blive styrket som lokalt indkgbssted. Det for-
ventes, at den maksimale ramme for detailhandel pa 12.000 m? vil
blive udnyttet.

- IKEA etableres pa Kalvebod Brygge i 2018. Butikken vil fa et sam-
let bruttoareal pa maksimalt 35.000 m?. Der etableres 400-450 p-
pladser til biler og ca. 800 cykelparkeringspladser.

- Der etableres ikke andre stgrre detailhandelskoncentrationer i mar-
kedsomradet frem til 2021.

- Detailhandelen i markedsomradet i almindelighed tilpasses og ud-
vikles lgbende med hensyn til butikkernes stgrrelse og sortiments-
sammensa&tning.

- Befolkningsudviklingen fglger den galdende befolkningsprognose
for henholdsvis Kgbenhavns Kommune og Danmarks Statistik.

- Der regnes i forbindelse med fremskrivningen af det potentielle for-
brug med en ma&ngdemassig stigning i forbruget pr. person frem til
2021 pa 1,25 % for udvalgsvarer, mens stigningen forventes at vere
begraenset for dagligvarer. Forbrugsprognosen er beregnet i faste pri-
ser.

- Alle omsatningstal er i 2016-priser, sa forandringer i omsatningen
frem til 2021 kan tages som udtryk for reelle forandringer.

- Handel via internettet — is@r for en r&kke udvalgsvaregrupper - vil
betyde en reduktion i den omsatning, der genereres i den traditio-
nelle detailhandel. Det forudsattes, at ca. 25 % af udvalgsvarefor-
bruget og 3 % af dagligvareforbruget dekkes ved nethandel i 2021.

Metode

Med udgangspunkt i forbrugsberegningerne og viden om de forskellige ud-
budspunkters konkurrencemassige styrker udarbejdes pa grundlag af de
foreliggende oplysninger samt vurderinger og erfaringer fra lignende ana-
lyser et indkgbsmgnster for 2016.

I denne model indlegges forbrugsforudsatningerne for 2021, og der fés et
niveau for en omsatning i 2021, safremt shoppingcentret pa Frederiks-
sundsvej 272 ikke etableres.

Derefter vurderes @ndringerne i detailhandelsstrukturen, de konkurrerende
projekters indflydelse og den generelle forventning til forbrugernes ind-
kgbsorientering frem til 2021.

Pa denne baggrund fremkommer omsetningen i de relevante omrader i 0-
alternativet.

Med udgangspunkt i denne beregning foretages vurderinger af, i hvor hgj
grad etableringen af shoppingcentret pa Frederikssundsvej 272 vil pavirke
dette indkgbsmgnster og omsatningen i markedsomradet.
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Konsekvenser

Nedenstaende vises konsekvenserne ved etablering af et shoppingcenter pa
Frederikssundsvej 272 for den eksisterende detailhandel i markedsomradet.

De fremtidige omsatninger i 2021 er et udtryk for et omsa&tningsniveau og
skal ikke opfattes som pracise tal. Alle tal er i 2016 priser.

Dagligvarer

Tabel 1.1 viser dagligvareoms®tningen i Brgnshgj-Husum bydel i 2016
samt den vurderede dagligvareomsatning i O-alternativet og i Hoved-alter-
nativet.

Eksempelvis viser tabel 1.1, at dagligvareomsatningen pa Frederiks-
sundsvej i alt var 808 mio. kr. i 2016. Hvis projektet pa Frederikssundsve;j
ikke bygges (0-alternativet), forventes dagligvareomsatningen at vare 8§37
mio. kr. 12021.

Hvis projektet pa Frederikssundsvej bygges (Hoved-alternativet), vurderes
dagligvareomsetningen pa Frederikssundsvej i alt at veere 910 mio. kr. i
2021. Det vil sige, at konsekvensen ved Hoved-alternativet er en omsat-
ningsstigning for Frederikssundsvej i alt i forhold til 0-alternativet pa 73
mio. kr. svarende til en stigning pa 9 %.

Dagligvareoms@tningen i den nuvarende Fgtex og Frederikssundsvej i ¢v-
rigt kan ikke vises pa grund af anonymitetshensyn.

Tabel 1.1 Udviklingen i dagligvareomscetningen i Bronshgj-Husum bydel (mio. kr.
inkl. moms i 2016-priser)

Omszaetning Oms&tning Oms&tning Konse-  Konse-
2016 2021 2021 kvens*  kvens*
0-alternativ Hoved-alter- (mio. %
nativ kr.)
Frederikssundsvej 272 w w wE +110 +62 %
-6
Frederikssundsvej i gvrigt o o o -37 o
(%
Frederikssundsvej i alt 808 837 910 +73 +9 %
Brgnshgj-Husum i gvrigt 134 136 130 -6 -5 %
Brgnshgj-Husum i alt 942 973 1.040 +67 +7 %

* forskellen mellem O-alternativet og Hoved-alternativet
** kan af anonymitetshensyn ikke vises

Tabel 1.1 viser, at etablering af et shoppingcenter pa Frederikssundsvej 272
vurderes at betyde en omszatningsstigning for Brgnshgj-Husum bydel i alt pa
67 mio. kr. pa dagligvarer svarende til en stigning pa 7 %. Det vil sige, at
etableringen af projektet vurderes at flytte 67 mio. kr. i dagligvareomsatning
fra butikker, der ligger udenfor Brgnshgj-Husum bydel.

Figur 1.2 illustrerer konsekvenserne for dagligvareomsetningen i markeds-
omradet, det vil sige forskellen pa dagligvareomsatningen i 2021 uden etab-
leringen af projektet (0-alternativet) og med etableringen (Hoved-alternati-
vet).
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Figur 1.2 Konsekvens for i dagligvareomseetningen i markedsomrddet (mio. kr. inkl.

moms i 2016-priser)
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Dagligvarer 2021 - 0-alternativet

Dagligvarer forventes fortsat at blive kgbt sa tet pa bopalen som muligt,
isa@r hvis det rigtige udbud kan tilbydes lokalt. Hermed forventes is@r dis-
countbutikkerne og supermarkederne i O-alternativet primert at betjene
borgerne i lokalomraderne.

Dagligvareudbuddet er blevet styrket vaesentlig i markedsomradet med
etableringen af varehuset Fgtex og discountbutikken Netto i BIG i efteraret
2015. Shoppingcentret BIG ligger knap 3 km fra Frederikssundsvej 272.
Herudover forventes detailhandelen i Herlev Bymidte at blive styrket vee-
sentligt med ombygningen af Herlev Bymidte. Dette forventes at fa betyd-
ning ogsa for dagligvareomsatningen pa Frederikssundsvej og iser fa be-
tydning for Fgtex Frederikssundsvej 272.

Desuden forventes, at den generelle strukturudvikling, hvor mindre daglig-
varebutikker lukker pa bekostning af de stgrre dagligvarebutikker, fortset-
ter. Ikke mindst de ggede abningstider med abent til 22 hver dag og sgn-
dagsabent hos discountbutikkerne og varehusene vil fa betydning for om-
s@tningen og dermed antallet af mindre dagligvarebutikker og tankstatio-
ners kiosker.

Dagligvarer 2021 — Hoved-alternativ

Etableringen af et shoppingcenter pa i alt 23.400 m? pa Frederikssundsvej
vil styrke detailhandelen i bymidten vasentligt. Et shoppingcenter vil kon-
centrere detailhandelsudbuddet til ét steerkt udbudspunkt, som kan tilbyde
borgerne i bydelen et butiksudbud som ikke findes i dag i bydelen.

Det er ICP’s vurdering, at Frederikssundsvej 272 vil opna en forggelse i
dagligvareomsztningen pa 110 mio. kr. i 2021 i forhold til 0-alternativet.
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Det sterke dagligvareudbud i varehuset kombineret med udvalgsvarebutik-
ker og dagligvarespecialbutikker samt en styrkelse af de kundeorienterede
servicefunktioner med flere spisesteder, bedre parkeringsforhold og tilkgr-
selsforhold vil betyde, at flere kunder vil valge Frederikssundvej 272 som
det primare indkgbssted ogsa for dagligvarer. Det forventes, at Frederiks-
sundsvej 272 i hgj grad vil fungere som funktionel bymidte for Brgnshgj-
Husum bydel.

Omvendt forventes den samlede dagligvareomsatning pa Frederiks-
sundsvej i gvrigt at falde 37 mio. kr. i 2021 i forhold til O-alternativet, hvor
projektet ikke etableres svarende til et omsatningsfald pa 4 %. Det vurde-
res, at det iser at veere omkringliggende discountbutikker pa Frederiks-
sundsvej i gvrigt der vil miste dagligvareomsatningen i forhold til O-alter-
nativet. Ligeledes kan det ikke udelukkes at enkelte dagligvarespecialbu-
tikker vil flytte til en placering i Frederikssundsvej 272.

I Brgnshgj-Husum i gvrigt forventes dagligvareomsatningen at falde fra
136 mio. kr. i O-alternativet til 130 mio. kr. i Hoved-alternativet. Et fald pa
6 mio. kr. svarende til 5 %. Dagligvarebutikkerne i bydelen i gvrigt vil
fortsat vaere de lokale indkgbssteder, men borgerne i Brgnshgj-Husum vil
fa deekket en stgrre del af deres dagligvareforbrug pa Frederikssundsvej
272.

Samlet set forventes dagligvareomsatningen i Brgnshgj-Husum bydel at
stige 67 mio. kr. fra 973 mio. kr. i O-alternativet til 1.040 mio. kr. i Hoved-
alternativet, hvilket svarer til en stigning i dagligvareomsatningen pa 7 %.

Et styrket Frederikssundsvej 272 forventes at betyde, at flere borgere fra
Brgnshgj-Husum handler bade deres dagligvarer og udvalgsvarer lokalt i
bydelen, men forventes ogsa i hgjere grad at tiltreekke kunder fra isaer na-
boomraderne i Bispebjerg, Vanlgse, Rgdovre, Gladsaxe og Herlev kommu-
ner.

I alt forventes butikkerne i Bispebjerg bydel at miste 14 mio. kr. 1 2021 i
forhold til O-alternativet svarende til et samlet fald pa under 1 %. Dagligva-
redetailhandelen i Bispebjerg bydel er primert preget af mange discount-
butikker og mindre dagligvarebutikker til den lokale dagligvareforsyning.
Detailhandelen er kendetegnet ved som i Brgnshgj-Husum at vere spredt.
Derfor er det ICP’s vurdering, at borgerne i Bispebjerg bydel i hgjere grad
vil anvende Frederikssundsvej 272 som primart indkgbssted.

I Vanlgse bydel forventes dagligvareomsatningen at falde 5 mio. kr. i for-
hold til O-alternativet, svarende til et fald pa under 1 %. Det nyetablerede
shoppingcenter Kronen i Vanlgse vil ikke i nr sa hgj grad blive besggt af
borgerne fra Brgnshgj, mens borgerne i Vanlgse i hgjere grad vil sgge det
stgrre udbud pa Frederikssundsvej 272.

I Herlev kommune forventes dagligvareomsatningen at falde 14 mio. i for-
hold til O-alternativet, svarende til et fald pa 1 %. Et styrket Frederiks-
sundsvej vil betyde, at borgerne i Brgnshgj-Husum i mindre grad vil op-
spge iser BIG men ogsa det styrkede Herlev Bymidte.

I Rgdovre kommune forventes dagligvareomsatningen at falde 7 mio. i
forhold til O-alternativet, svarende til et fald pa under 1 %. Det er ICP’s
vurdering, at borgerne i Brgnshgj-Husum i mindre grad vil opsgge Rgd-
ovre Centrum, mens borgerne fra Rgdovre kommune isar fra Islev og Tin-
derhgj i hgjere grad vil fa deekket dagligvareforbruget pa Frederiks-
sundsvej 272.

I Gladsaxe kommune forventes dagligvareomsatningen at falde 7 mio. i
forhold til O-alternativet, svarende til et fald pa under 1 %. Det er ICP’s
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vurdering, at borgerne is@r i Hgje Gladsaxe i hgjere grad vil opsgge dag-
ligvareudbuddet pa Frederikssundsvej pa bekostning af de lokale discount-
butikker og dagligvareudbuddet med varehuset Kvickly ved Buddinge Sta-
tion.

Et styrket Frederikssundsvej 272 forventes ogsa at pavirke dagligvareom-
s@tningen i det regionale udbud i Kgs. Lyngby. I Lyngby-Taarbek kom-
mune forventes dagligvareoms&tningen at falde 5 mio. kr. i forhold til O-
alternativet svarende til et fald under 1 %. Borgerne i Brgnshgj-Husum og
Hgje Gladsaxe vil i mindre grad opsgge udbuddet i Kgs. Lyngby.

Samlet set vil det betyde en forringelse af driftsvilkarene for de omkring-
liggende mindre dagligvarebutikker, og det kan ikke udelukkes, at enkelte
mindre dagligvarebutikker, som k&mper med vanskelige driftsvilkar i for-
vejen, vil blive lukningstruede.

Det vurderes, at omkring 5 mio. kr. svarende til 2 % af dagligvareomszt-
ningen i projektet pa Frederikssundsvej 272 vil blive taget fra dagligvare-
butikker i Hovedstadsomradet i gvrigt.

Udvalgsvarer

Hvor dagligvarer typisk bliver kgbt lokalt og ofte teet pa bopealen, bliver kgb
af udvalgsvarer typisk koncentreret i fa store indkgbssteder. Forbrugerne er
villige til at beveaege sig relativt langt for at fa det rigtige dybe og brede ud-
bud af udvalgsvarer.

Det er ICP’s vurdering, at koncentrationstendenserne mod ferre og stgrre
udbudspunkter ogsa i fremtiden vil vere udtalt. Den fortsatte konkurrence
fra iseer e-handel forventes at styrke koncentrationstendenserne. Forbrugerne
vil ogsa i fremtiden leegge vaegt pa, at der er et stort vareudbud- og/eller bu-
tiksudbud i det enkelte udbudspunkt.

Herudover forventes internethandel med detailhandelsvarer is@r i nogle
brancher at kunne markes for den fysiske detailhandel. Det er forudsat, at
ca. 25 % af forbruget af udvalgsvarer deekkes ved kgb pa internettet i 2021.
Nogle butikker og brancher vil naturligvis blive ramt hardere end andre. Det
er ICP’s vurdering, at den ggede internethandel vil ramme alle udvalgsvare-
butikker og alle udbudspunkter.

Nedenstéende tabel 1.2 viser udviklingen i udvalgsvareomsatningen i
Brgnshgj-Husum bydel fra 2016 til 2021. De fremtidige omsatninger er et
udtryk for et omsa&tningsniveau i 2021 og skal ikke opfattes som pracise tal.
Pa grund af diskretionshensyn er det ikke muligt at vise omsatningerne for
de enkelte omrader i bydelen.
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Tabel 1.2 Udviklingen i udvalgsvareomscetningen i Bronshgj-Husum bydel (mio. kr.
inkl. moms i 2016-priser)

Omszaetning Oms&tning Oms&tning Konse-  Konse-
2016 2021 2021 kvens*  kvens*
0-alternativ Hoved-alter- (mio. %
nativ kr.)

Frederikssundsvej 272 wk wk wk +425
Frederikssundsvej i gvrigt o o o -45 -19 %
Frederikssundsvej i alt w wE wE +301 +93 %
Brgnshgj-Husum i gvrigt wk wk ok - -
Brgnshgj-Husum i alt 375 343 645 +301 +88 %

* forskellen mellem O-alternativet og Hoved-alternativet
** kan af anonymitetshensyn ikke vises

Tabel 1.2 viser, at udvalgsvareomsatningen i de eksisterende butikker i
Brgnshgj-Husum bydel i 2016 var 375 mio. kr. Hvis projektet pa Frede-
rikssundsvej 272 ikke etableres (0-alternativet), forventes udvalgsvareom-
s@tningen at vere 343 mio. kr. i 2021.

Hyvis Frederikssundsvej 272 etableres (Hoved-alternativet), vurderes ud-
valgsvareomsatningen i Brgnshgj-Husum bydel at vaere 645 mio. kr. Det
vil sige, at konsekvensen ved Hoved-alternativet er en omsatningsstigning
i bydelen i alt i forhold til O-alternativet pa 301 mio. kr., svarende til en
stigning pa 88 %.

Figur 1.3 viser konsekvenserne for udvalgsvareomsatningen i markedsom-
radet i alt. Det vil sige forskellen pa udvalgsvareomsatningen i 2021 uden

etableringen af projektet (0-alternativet) og med etableringen af Frederiks-

sundsvej 272 (Hoved-alternativet).

Figur 1.3 Konsekvens for i udvalgsvareomseetningen i markedsomrddet (mio. kr.
inkl. moms i 2016-priser)

Frederikssundsvej ig -45 -

Brgnshgj-Husum ig -

Bispebjerg bydel -41 .
Vanlgse bydel -28 .
Ngrrebro bydel -5 I

Kbh kom i 0 [N
Frederiksberg kom -4 |
Herlev kom -36 .
Gladsaxe kom -14 I
R@dovre kom -47 -
Lyngby kom -27 .
Udenfor -9 I

-200 -100 - 100 200 300 400
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Udvalgsvarer 2021 - 0-alternativet

Konkurrencesituationen i Hovedstadsomradet forventes at blive skaerpet
yderligere i fremtiden. Den ggede koncentrationstendens mod faerre og
stgrre udbudspunkter vil ikke kun blive fremmet af en gget internethandel,
men de stgrste regionale udbudspunkter forventes fortsat at blive styrket.
Blandet andet forventes Rgdovre Centrum at blive styrket med en yderli-
gere udbygning pa 6.000 m? detailhandel og detailhandelen i Kgs. Lyngby
forventes blandt andet at blive styrket med en udbygning af Lyngby Stor-
center.

Herudover forventes konkurrencesituationen i Brgnshgj-Husum at blive
skarpet med moderniseringen og udvidelsen af Herlev Bymidte kun 4 km
fra Frederikssundsvej 272, samt etableringen af Kronen Vanlgse.

En gget e-handel forventes ligeledes at presse omsatningerne i de fysiske
butikker.

Udvalgsvaredetailhandelen i de mindre lokale udbudspunkter vil fortsat
blive presset af de stgrre regionale udbudspunkter som kan tilbyde oplevel-
ser og et bredt og dybt udbud af varer. Saledes forventes udvalgsvareom-
s@tningen i Brgnshgj-Husum at vaere faldet til 343 mio. kr. 1 2021 i O-alter-
nativet, svarende til et fald pa 8 % i forhold til 2016.

Udvalgsvarer 2021 — Hoved-alternativet

Etableringen af i alt 23.400 m? detailhandel med i alt 16.900 m? udvalgsvare-
butikker vil samlet set styrke detailhandelsudbuddet pa Frederikssundsve;j
vesentligt. Det er ICP’s vurdering, at projektet pa Frederikssundsvej 272 i
2021 vil opna en samlet udvalgsvareomsatning pa 425 mio. kr. incl. moms i
2016-priser.

Kombinationen af et overdekket shoppingcenter med kendte kedebutikker i
form af et varehus p& 5.500 m?, en udvalgsvarebutik pd 4.500 m?, en ud-
valgsvarebutik pa 2.000 m?, et havecenter pa 1.000 m? samt kendte kadebu-
tikker vil kunne tilbyde kunderne et butiksudbud, som ikke findes i markeds-
omradet i forvejen.

ICP vurderer, at butikkerne pa Frederikssundsvej i gvrigt vil miste 45 mio.
kr. i udvalgsvareomsatning, hvis projektet etableres i forhold til O-alternati-
vet. Dette svarer til en omsatningsnedgang pa 19 %. Det er ICP’s vurdering,
at enkelte udvalgsvarebutikker pa Frederikssundvej at veere lukningstruede.
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En styrkelse af detailhandelen pa Frederikssundsvej vil betyde, at udvalgsva-
reoms&tningen i Bispebjerg bydel vil falde med 41 mio. kr. i forhold til O-
alternativet, svarende til et fald pa 8 %. Det vurderes, at Frederikssundsvej
272 vil vere interessant for forbrugerne ogsa i Bispebjerg blandt andet pa
bekostning af detailhandelen i Ngrrebro Bycenter, som ikke har et vesentligt
dagligvareudbud i selve centret.

Det er ICP’s vurdering, at udvalgsvareomsatningen i Vanlgse bydel vil falde
med ca. 28 mio. kr. i forhold til O-alternativet svarende til et fald pa 5 %. Det
vurderes, at butikkerne pa Frederikssundsvej 272 vil vere endnu mere inte-
ressant for forbrugerne iser det nordlige Vanlgse pa bekostning af det min-
dre udbud i Vanlgse bymidte. Ligeledes forventes ferre fra Brgnshgj at be-
sgge det nyetablerede shoppingcenter Kronen centralt i Vanlgse.

Pa Ngrrebro vurderes detailhandelen i mindre omfang at blive pavirket af en
styrkelse af Frederikssundvej 272. Det vurderes, at det primert vil vere Fg-
tex ved Ngrrebro Station, der i mindre grad vil fa pavirket udvalgssvareom-
setningen. Det vurderes, at udvalgsvareoms&tningen i Ngrrebro bydel i alt
vil falde ca. 5 mio. kr. i forhold til O-alternativet.

I Kgbenhavns kommune i gvrigt forventes udvalgsvareomsatningen at falde
90 mio. kr. i forhold til 0-alternativet, svarende til et fald pa under 1 %. Det
er is@r antallet af shoppingture til Kgbenhavns City, der i nogen grad vil
blive reduceret.

I Frederiksberg kommune forventes udvalgsvareomsatningen ikke i n@vne-
veerdig grad at blive pavirket af en styrkelse af Frederikssundsvej. Det vur-
deres, at udvalgsvareomsatningen vil falde 4 mio.kr. i forhold til 0-alternati-
vet.

Etablering af et shoppingcenter pa Frederikssundsvej 4 km gst for Herlev
Bymidte vil fa betydning for udvalgsvareomsetningen bade i Herlev By-
midte og i BIG. Det er ICP’s vurdering, at udvalgsvareoms®tningen i Herlev
kommune vil falde 36 mio. kr. i forhold til O-alternativet svarende til et fald
pa ca. 3 %. Forbrugerne i Brgnshgj-Husum vil i hgjere grad valge det lokale
alternativ, mens det ikke kan udelukkes at enkelte kunder uden for Brgnshgj-
Husum bydel vil velge pa Frederikssundsvej 272 pa bekostning af Herlev
Bymidte.

En styrkelse af Frederikssundsvej vurderes at betyde, at borgerne i Hgje
Gladsaxe til en vis grad vil valge Frederikssundsvej 272 som deres fore-
trukne indkgbssted bade pa bekostning af turen til Lyngby, Herlev eller Rgd-
ovre og pa bekostning af detailhandelen i Gladsaxe. Det er ICP’s vurdering,
at udvalgsvareomsatningen i Gladsaxe kommune vil blive reduceret med 14
mio. kr. i 2021 i forhold til 0-alternativet, svarende til et fald pa 2 %.
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I Rgdovre kommune forventes udvalgsvareomsatningen at falde 47 mio. kr.
svarende til et fald pa 2 % i forhold til O-alternativet. Det overdakkede shop-
pingcenter Rgdovre Centrum vil fortsat veere et attraktivt udbudspunkt ogsa
for borgerne i Brgnshgj-Husum og det omkringliggende naropland, men en
styrkelse af Frederikssundsvej vil reducere antallet af shoppeture til Rgdovre
Centrum.

Ligeledes forventes udvalgsvareomsatningen i Lyngby-Taarbek kommune
at falde 27 mio. kr. i forhold til O-alternativet, svarende til under 1 %. Kgs.
Lyngby vil fortsat vaere et af de sterkeste udbudspunkter i regionen. Det
brede og dybe udbud kombineret med en hyggelig gdgade, et overdaekket
shoppingcenter, stormagasin, biograf og cafemiljg vil fortsat tiltreekke kun-
derne til en shoppetur ogsa fra Brgnshgj-Husum, men antallet af ture vil
blive reduceret.

Konsekvenserne ved etablering af Frederikssundsvej 272 forventes ikke at
medfgre lukningstruede udvalgsvarebutikker i markedsomradet udenfor
Brgnshgj-Husum bydel.

Omkring 9 mio. kr. af omsatningen pa Frederikssundsvej 272 forventes at
stamme fra butikker, som ligger udenfor de nevnte kommuner iser fra det
gvrige Hovedstadsomrade. Det er ICP’s vurdering, at detailhandelen her ikke
vil blive pavirket i n&evneverdig grad.
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Detailhandelen i markedsomradet

Husum Torv
Brgnshgj Torv

Nedenstaende beskrives detailhandelen i bydelen Brgnshgj — Husum,
som er det primare markedsomrade til Frederikssundsvej 272.

ICP har i februar 2017 foretaget en opggrelse af butiksudbuddet i bydelen pa
baggrund af en rekognoscering af butikkerne i bydelen med serligt fokus pa
Frederikssundsvej. ICP har foretaget en vurdering af detailhandelsomszatningen
2016 samt bruttoarealet i hver enkelt butik i Brgnshgj — Husum bydel pa bag-
grund af oplysninger fra ICP’s detailhandelsanalyse for Kgbenhavns Kommune
2014. Endvidere har ICP foretaget en overordnet subjektiv bedgmmelse af hver
enkelt butiks attraktion for at kunne give en karakteristik af butiksudbuddet i
Brgnshgj-Husum.

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklaed-
ning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer (for definition se bilag 1) pa bag-
grund af deres hovedaktivitet. Butikker, der forhandler serlig pladskre-
vende varegrupper, er ligeledes beskrevet.

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

Geografisk er bydelen opdelt i Frederikssundsvej bymidte, jf. den galden-
de bymidteafgrensning, samt bydelen i gvrigt. Herudover er Frederiks-
sundvej bymidte opdelt i Husum Torv, som er den nordlige del af bymid-
ten, og Brgnshgj Torv, som er den sydlige del af bymidten.

Antal butikker

Der er i alt 152 butikker i Brgnshgj-Husum bydel, heraf er 54 % udvalgs-
varebutikker, svarende til 82 butikker jf. tabel 2.1.

Tabel 2.1 Antal butikker 2017 fordelt pa brancher og omrdder i Bronshgj-Husum
bydel

Brgnshgj-Husum i gvrigt

I Frederikssundsvej bymidte i alt er 128 butikker, heraf udggr udvalgsvare-
butikker 61 %. Detailhandelen pa Frederikssundvej ligger forholdsvist
spredt og er generelt kendetegnet ved en lav keedeandel og mange sma
udvalgsvarebutikker.

I den nordlige del af Frederikssundsvej bymidte (Husum Torv) er i alt 42
butikker, heraf er 57 % udvalgsvarebutikker. De stgrste dagligvarebutikker er
varehuset Fgtex samt discountbutikkerne Lidl, Netto og Fakta. Udvalgsvare-
detailhandelen er primzrt koncentreret omkring Husum Torv i krydset Frede-
rikssundsvej og Islevhusvej. Her ligger blandt andet udvalgsvarebutikkerne
Jysk, Skousen, Garant, Dyrup og Imerco.

I den sydlige del af Frederikssundsvej (Brgnshgj Torv) er i alt 86 butikker,
heraf er 63 % udvalgsvarebutikker svarende til 54 butikker. Hovedparten af
udvalgsvarebutikkerne er dog meget sma individuelle butikker. Omkring
Brgnshgj Torv er enkelte kaedebutikker koncentreret som optikerkaederne
Louis Nielsen, Thiele og Profil Optik samt Sportigan og Tiger. De stgrste
dagligvarebutikker er SuperBrugsen samt discountbutikkerne Fakta, Aldi og
Netto.

I Brgnshgj-Husum bydel i gvrigt ligger i alt 20 dagligvarebutikker og 4 ud-
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valgsvarebutikker. Heraf er de stgrste dagligvarebutikker Spar og Aldi i by-
delscentret Ruten. De gvrige butikker er mindre kiosker og andre specialbu-
tikker som bager, grgnt, fisk eller slagter.

Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP i forbindelse med
rekognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet bedgmmelse af
hver enkelt butiks attraktion.

I vurderingen er der bl.a. taget hensyn til kvaliteten og bredden i butik-
kens sortiment, butikkens stgrrelse i forhold til sortimentet og branchen,
disponeringen af arealerne samt butikkens indretning og fremtoning —
herunder skilte og facader.

Fglgende skala er anvendt:

5: Meget hgj
Hg;j
Middel
Lav
Meget lav

=W R

Vurderingen skal derfor opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den
enkelte butiks attraktion.

Af tabel 2.2 fremgar den gennemsnitlige attraktion for butikkerne.

Tabel 2.2 Butikkernes gennemsnitlige attraktion 2017 fordelt pa brancher

Husum Torv 2,8 2,5 2,4 2,6 2,4 2,6
Brgnshgj Torv 2,7 2,4 2,0 2,5 2,6 2,5
Brgnshgj-Husum i gvrigt 2,5 2,8 - 2,8 - 2,5

* Attraktionen kan ikke vises grundet diskretionshensyn (for fa butikker)

Den gennemsnitlig attraktion i Brgnshgj-Husum bydel er generelt under
middel for bade dagligvarer og udvalgsvarer. Iser den gennemsnitlige attrak-
tion for udvalgsvarebutikkerne er en del under middel.

lyske Bank
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Der er dog stor forskel pa attraktionerne mellem de enkelte butikker i de
enkelte omrader. I bydelen i alt har 6 % af butikkerne en attraktion over
middel, mens 51 % af butikkerne har en attraktion under middel.

I Husum Torv har 11 % af butikkerne en attraktion over middel, mens 45
% af butikkerne har en attraktion under middel.

I Brgnshgj Torv har 7 % af butikkerne en attraktion over middel, mens
halvdelen af butikkerne har en attraktion under middel.

Figur 2.1 Attraktionens spredning i Husum Torv Figur 2.2 Attraktionens spredning i Bronshgj Torv
60% 60%
9 46%
45% ° 43%
40% 40% -
20% 20% -
7%
4%

0%

0% 0% -
Meget Lav Middel Hgj Meget Meget Lav Middel Hgj Meget
lav hgj lav hgj
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Kadetilknytning

Kadebutikkerne har faet en stadig stgrre betydning for forbrugernes valg
af indkgbssted. En bymidtes styrke kan séledes blandt andet udtrykkes i
den andel af butikkerne, som enten er del af en kapitalkede eller en fri-
villig keede.

Keadebutikker har nogle fordele for et udbudspunkt i at kunne tilbyde for
eksempel landsdakkende 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 sorti-
ment og personlig service til lokale forhold og kan medvirke til, at et
indkgbssted ikke bare ligner alle de andre.

Derfor er det vigtigt, at et indkgbssted har det rette mix af kaedebutikker
og uath@ngige uprofilerede butikker.

I figur 2.3 er det illustreret, hvor stor en andel af butikkerne der er del af
et profileret kedesamarbejde i Brgnshgj-Husum.

Figur 2.3 Andel af keedebutikker i % 2017
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Husum Torv Brgnshgj Torv Bymidten i alt | gvrigt Kom. ialt

B Medlem af keede  m Uafhaengig

Kadeandelene er generelt lav i Brgnshgj — Husum bydel med 30 % af bu-
tikkerne i hele bydelen, der er medlem af et keedesamarbejde.

Frederikssundsvej har en af de laveste keedeandele i Kgbenhavns Kommune
pa 34 %. Til sammenligning er kaedeandelen pa Indre Frederikssundsvej 38

% og City har en keedeandel pa 38 %. Rgdovre kommune har en kaedeandel
péa 63 % og Herlev Kommune en keedeandel pa 62 %.

Bruttoarealer

ICP har vurderet bruttoarealet i samtlige butikker i Brgnshgj-Husum
bydel pa baggrund af tidligere detailhandelsanalyser for Kgbenhavns
kommune.

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 bran-
chekategorier bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen dagligvarer,
mens omsatningen bliver fordelt pa de 4 branchegrupper dagligvarer,
bekledning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer.
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ICP har opgjort bruttoarealet for samtlige butikker Brgnshgj-Husum by-
del.

Tabel 2.3 viser bruttoarealerne for butikkerne i Brgnshgj-Husum bydel.

Tabel 2.3 Bruttoareal i Bronshgj-Husum kommune 2017 i m*

Husum Torv 12.800 6.700 900 4.700 1.100 19.500
Brgnshgj Torv 8.700 7.800 1.500 2.600 3.700 16.500

Brgnshgj-Husum i gvrigt 4.500 1.100 = 1.100 = 5.600

Der er i alt 41.600 m? bruttoareal til detailhandel i Brgnshgj-Husum by-
del, heraf er 60 % svarende til 15.600 m? disponeret til udvalgsvarebu-
tikker.

Frederikssundsvej bymidte har i alt 36.000 m? bruttoareal til butikker,
hvoraf 40 % ligger i udvalgsvarebutikker.

Husum Torv udggr 55 % af det samlede bruttoareal pa Frederikssundsvej
og 46 % af det samlede bruttoareal til udvalgsvarer i bymidten. Husum
Torv har i alt 19.500 m? til detailhandelsbutikker.

Brgnshgj-Torv har 16.500 m? til detailhandelsbutikker, heraf udggr dag-
ligvarer 52 %.

Omsatningen

ICP har i forbindelse med rekognosceringen foretaget en vurdering af
hver enkelt butiks omsztning i 2016 pa baggrund af oplysningerne fra
detailhandelsanalysen i 2014.

Tabel 2.4 Omscetningen i mio. kr. incl. moms i 2016

Frederikssundsvej i alt 808 & o
| pvrigt 134 & &

*kan ikke oplyses pga. anonymitetshensyn
Den samlede detailhandelsomsatning vurderes at vere 1,28 mia. kr. i
2016, heraf er 73 % dagligvareomsatning.

Dagligvareomsatningen vurderes at vere 808 mio. kr. i 2016 i Frede-
rikssundsvej bymidte.
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Kundeorienterede servicefunktioner

Sammen med butikkerne udggr de kundeorienterede servicefunktioner en
bymidtes attraktion. Ligesom det ggr sig geldende med butikker, er det
vaesentligt, at der er et bredt og attraktivt udbud af kundeorienterede ser-
vicefunktioner.

Servicefunktionerne er med til at ggre bybilledet mere varieret. Service-
funktioner som pengeinstitutter og frisgrer m.v. har oftest en facade uden
meget liv og kan derfor vaere problematiske for kundernes oplevelse af
bymidten. De udfylder dog nogle af de hverdagsfunktioner, der er ngdven-
dige for kunderne. Dermed er servicefunktionerne medvirkende til at til-
treekke kunderne til en bymidte.

Samlet for alle servicefunktioner er, at de udfylder et behov for en service
og giver kunden en oplevelse. Bade behov og oplevelser er vigtige for
funktionerne i en bymidte. Det er dog forskelligt, i hvor hgj grad en ser-
vicefunktion opfylder et behov og giver en oplevelse for forbrugerne.

De typisk serviceorienterede funktioner er for eksempel bank, lege og
renseri, som i hgj grad opfylder et behov, men ofte ikke er den store ople-
velse. Omvendt er funktioner som biograf, teater og museum i hgj grad
oplevelsesorienterede.

Derfor har ICP registreret samtlige kundeorienterede servicefunktioner i
gadeplan i Frederikssundsvej bymidte. Disse er vist i tabel 2.5.

Tabel 2.5 Kundeorienterede servicefunktioner i stueplan i Frederiksundvej bymidte

Restauranter, caféer mv. 14 41 55
Pengeinstitutter mv. 1 12 13
Frisgrer, fitness mv. 15 43 58
Bibliotek mv. 1 3 4
Anden service 6 14 20
dak 0 . us 150
Andel af enheder 47 % 57 % 54 %

I Frederikssundsvej bymidte er i alt 150 kundeorienterede servicefunktio-
ner. Disse udggr 54 % af det samlede antal enheder i bymidten i alt. Spise-
steder udggr 37 %, mens frisgrer, solcenter og anden skgnhed udggr 39 %.
Spisesteder pa Frederikssundsvej er primert take away, grill, kebab eller
pizzeriaer.

I Husum Torv omradet er i alt 37 kundeorienterede servicefunktioner, heraf
udggr spisesteder 38 %.

I Brgnshgj Torv omradet er i alt 113 kundeorienterede servicefunktioner,
heraf er 36 % spisesteder.
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Konkurrencesituationen

I det fglgende beskrives en rekke forhold i den overordnede nuvarende og
fremtidige konkurrencesituation, som kan pavirke detailhandelen i Brgnshgj-
Husum bydel.

Der er fortsat en generel skerpelse af konkurrencen mellem udbudspunkterne i
Hovedstadsomradet. Det forventes, at forbrugernes mobilitet vil veere sti-
gende, og at de er villige til at kgre lengere for det rigtige udbud og de bedste
oplevelser.

De vasentligste udbudspunkter, som har betydning for detailhandelen i
Brgnshgj-Husum er de stgrre udbudspunkter Rgdovre Centrum, Kgs.
Lyngby, Herlev og Gladsaxe, men detailhandelen i Bispebjerg og Vanlgse
har ogsa en vis betydning for detailhandelen i Brgnshgj-Husum.

Herudover har iszr detailhandelen i Kgbenhavns City og de gvrige regionale
udbudspunkter som Fields, Fisketorvet og Frederiksberg Centret betydning
for konkurrencesituationen i Brgnshgj-Husum.

Figur 3.1 Konkurrenter til Frederikssundsvej 272

\ .Kgs. Lyngb:y

@ Buddinge
Herlev bymidte
o. |
/| BIG @/
. Projekt
Norrebro Bycenter
®
Kronen Vanlese
/Redovre Centrum. 5/ Frederiksberg Centret

26




Konkurrencesituationen

Rgdovre Centrum

Detailhandelen i Rgdovre Centrum er ikke kun det primare indkgbssted for
forbrugerne i Rgdovre, men tiltrekker forbrugere fra et stgrre regionalt opland
heriblandt forbrugere fra Brgnshgj-Husum.

Rgdovre Centrum ligger ca. 5 km fra Frederikssundsvej 272.

Centret er af flere omgange blevet styrket markant og huser i dag ca. 110 de-
tailhandelsbutikker samt en lang raekke kundeorienterede servicefunktioner
som caféer, restauranter, biograf, fitness, bowling, frisgrer, l&gecentre, tandlee-
ger og anden sundhed.

Her er et bredt og dybt udbud af bade dagligvarebutikker og udvalgsvarebutik-
ker. Her er blandt andet Fatex, Meny og Irma samt dagligvarespecialbutikker
som fiskehandel, slagter, ostehandel, bager og blomster. Pa udvalgsvaresiden er
et bredt udvalg af kadebutikker kombineret med stormagasinet Magasin.

Rgdovre Centrum omsatte i 2015 for 2,2 mia. kr. og havde 8,3 mio. besggende.

Rodovre Centrum

Bispebjerg bydel

Indre Frederikssundsvej er det primare indkgbssted i Bispebjerg bydel. By-
midten bestar af butiksgaden Frederikssundsvej samt Ngrrebro Bycenter ved
Lygten. Koncentrationen af detailhandel ligger i Ngrrebro Bycenter og pa den
sydgstlige del af Frederikssundsvej. Ngrrebro Bycenter har som det eneste
sted en vaesentlig kaedeandel, her er ankerbutikkerne Silvan og H&M men her
ligger ogsa blandt andet Fetter BR, Imerco, Normal, Sportmaster og Tgjek-
sperten. Samlet set er her 21 butikker pa Lygten med et samlet bruttoareal pa
godt 12.000 m>.

Butikkerne i Bispebjerg bydel betjener primart bydelens borgere. Det er ude-
lukkende Ngrrebro Bycenter, der har et vesentligt antal kunder fra omrader
udenfor bydelen. Det er s@rligt borgere fra Ngrrebro, der handler i centret,
men ogsa i mindre grad borgere fra Brgnshgj-Husum bydel.

Ngrrebro Bycenter ligger 4 km fra Frederikssundsvej 272.

Samlet set har Indre Frederikssundsvej omkring 75 butikker, heraf er 31 dag-
ligvarebutikker. Butiksudbuddet pa Frederikssundsvej fremstar relativt svagt
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pa grund af de mange sma butikker, der ofte har en uklar profil og et begran-
set sortiment og en lav kaedeandel.

Ngrrebro Bycenter

Vanlgse
Vanlgse bymidte er det primare indkgbssted for borgerne i Vanlgse.

Detailhandelen i Vanlgse bydel er koncentreret omkring Vanlgse Station og pa
Jernbane Allé. Her ligger de stgrste dagligvarebutikker Fgtex, Netto og Irma.
Vanlgse bymidte har som en af de fa bymidter i det vestlige Kgbenhavn en
biograf. Vanlgse bymidte ligger godt 3 km fra Frederikssundsvej 272.

Samlet set findes omkring 47 detailhandelsbutikker i Vanlgse bymidte, heraf
er 18 dagligvarebutikker. Pa udvalgsvaresiden er butiksstrukturen pa nuve-
rende tidspunkt praget af mindre udvalgsvarebutikker uden kedesamarbejde
kombineret med enkelte sterke kedebutikker som Faetter BR, Jysk, Sportigan,
Kop & Kande, Thiele og Synoptik.

Detailhandelen i Vanlgse forventes at blive styrket markant med abningen af
shoppingcentret Kronen Vanlgse i efterdret 2017. Centret pa 18.000 m? med
en overvaegt af keedebutikker heriblandt H&M og Sinnerup forventes at styrke
lokalkgbsandelen vasentligt. Vanlgseborgerne forventes ikke i samme grad
som hidetil i fremtiden at opsgge andre udbudspunkter.

.
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Skitsetegning af Kronen Vanlpse
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Kgs. Lyngby

Kgs. Lyngby er det stgrste udbudspunkt udenfor Kgbenhavns City med
Lyngby Storcenter, Lyngby Hovedgade og stormagasinet Magasin. Det er et
vasentligt indkgbssted for forbrugerne is@r i den nordlige del af Hovedstads-
omradet og det ligger ca. 10 km fra Frederikssundsvej 272.

Kgs. Lyngby har omkring 265 butikker, heraf er 84 % udvalgsvarebutikker.
Her er generelt et bredt udbud af udvalgsvarebutikker og servicefunktioner.
Her er is@r et bredt udbud af bekledningsbutikker, da 38 % af samtlige butik-
ker er bekladningsbutikker.

Kgs. Lyngby har et biogratkomplex og kulturhus samt en lang rakke kendte
spisekoncepter, som giver mulighed for andre oplevelser.

Den samlede detailhandelsomsatning ved seneste detailhandelsanalyse i 2009
var ca. 4 mia. kr., heraf udgjorde udvalgsvarer langt stgrstedelen.

Lyngby Storcenters nye madtorv

Herlev

Herlev bymidte er det primare indkgbssted for borgerne i Herlev kommune.
Herlev bymidte bestar af det overdeekkede shoppingcenter Herlev Bymidte
samt gagaden Herlev Torv/Herlev Bygade og Bangs Torv samt shoppingcen-
tret BIG pa Herlev Hovedgade knap 1 km fra Herlev Bymidte.

Herlev Bymidte ligger knap 4 km fra Frederiksundsvej 272, mens shopping-
centret BIG ligger knap 3 km vak.

Shoppingcentret BIG, som ligger knap 1 km fra Herlev Bymidte, har i alt 16
detailhandelsbutikker. Her ligger blandt andet Elgiganten, POWER, Idemgb-
ler, Harald Nyborg, Sportsmaster, H&M, Kop & Kande og Nike Outlet samt
varehuset Fgtex og discountbutikken Netto. Alle butikker har et bruttoareal
over 500 m?. Herudover ligger en biograf, legeland, fitness samt en rakke ca-
féer, restauranter som alle er del af en kade. Der findes ikke lignende koncen-
trationer af store udvalgsvarebutikker kombineret med et godt dagligvareud-
bud og underholdning andre steder i Hovedstadsomradet. BIG tiltrekker bade
kunder fra Herlev og fra et regionalt opland.

Herlev Bymidte samt gagaden Herlev Torv/Herlev Bygade, Bangs Torv og
Herlev Hovedgade i gvrigt har i alt 65 butikker, heraf er 43 udvalgsvarebutik-
ker. Heriblandt er Fgtex, H&M, Imerco, Sgstrene Grene, Normal og Inter-
sport.
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Det forventes, at detailhandelen i Herlev bymidte bliver styrket vasentligt, da
der arbejdes pa en ombygning og modernisering af Herlev Bymidte. Shop-
pingcentret Herlev Bymidte forventes at blive udvidet til i alt godt 21.000 m?
detailhandel med det eksisterende Fgtex varehus som ankerlejer samt 3 ud-
valgsvarebutikker pa 2.000 m?.

Det forventes at mindske Herlev borgernes shoppingture ud af Herlev kom-
mune.

Herlev Torv

Gladsaxe

Detailhandelen i Gladsaxe kommune er delt i 3 bydelscentre: Bagsverd Ho-
vedgade, Sgborg Hovedgade og Buddinge Centret. Bagsverd Hovedgade og
Sgborg Hovedgade har et godt udvalg af dagligvarebutikker med Meny pa
Bagsvaerd Hovedgade og pa Sgborg Hovedgade samt en rakke discountbutik-
ker. I Buddinge er Kvickly placeret ved Buddinge Station et stykke fra Bud-
dinge Centret.

Buddinge Centret ligger 6 km fra Frederikssundsvej 272.

Generelt er andelen af udvalgsvarebutikker i de tre bydelscentre pa et relativt
begranset niveau. Her er relativt fa kaedebutikker og butikkerne er spredt i de
tre bydelscentre.

Herudover ligger en rakke store udvalgsvarebutikker i omradet omkring Glad-
saxe Trafikplads/Gladsaxevej med blandt andet Silvan, Harald Nyborg, Ide-
mgbler og Daells Bolighus.

Buddinge Centret Gladsaxe
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Den fremtidige konkurrencesituation

Der sker fortsat en intensivering af konkurrencen mellem de stgrre udbuds-
punkter i den indre del af Hovedstadsregionen samtidig med at e-handelen

vokser. Det forventes, at forbrugernes mobilitet fortsat vil vere hgj, saledes
at de er villige til at kgre langt for det rigtige udbud og de bedste oplevelser.

Nedenstaende beskrives en rakke forhold, som ogsa kan pavirke den fremti-
dige konkurrencesituation for detailhandelen pa Frederikssundsve;j.

Herlev Bymidte er i gang med at planlgge en ombygning, modernisering
og udvidelse af shoppingcentret til godt 21.000 m?. Centret forventes at ud-
vides ultimo 2020.

Rgdovre Centrum er i feerd med at udvide centret med 6.000 m? yderligere
detailhandel, hvilket forventes etableret senest i 2018.

I Gladsaxe forventes Bauhaus at etablere et byggemarked i erhvervsomradet
ved afkgrsel 20 (Dynamovej) inden 2019.

I Vanlgse vil detailhandelen blive styrket vesentligt, nar shoppingcentret
Kronen etableres med et detailhandelsareal pa maksimalt 20.000 m? i 2017.

I Kgs. Lyngby er der planer om at forbinde Lyngby Storcenter med Lyngby
Hovedgade ved hjelp af en udvidelse af Lyngby Storcenter pa ca. 8.000 m>.
Herudover er der planer om at styrke Kgs. Lyngby med et hgjtprofileret su-
permarked i efteraret 2017.

Pa Kalvebod Brygge ventes det, at der i Igbet af 2018 etableres et IKEA
Varehus.

I Skovlunde arbejdes pa at styrke Skovlunde Centret som lokalt indkgbs-
sted. Det forventes, at den maksimale ramme for detailhandel pa 12.000 m?
vil blive udnyttet.

Herudover er der planer om detailhandel i Kgbenhavns kommune i blandt
andet Carlsbergbyen, Nordhavnen og omkring det gamle Hovedpostkontor i
Kgbmagergade.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af projeket pa Frederikssundsvej 272 belyses stgrrel-
sen af det nuvarende og fremtidige forbrug af detailhandelsvarer i det primare
og sekundaere markedsomrade.

Det primare markedsomrade er defineret som Brgnshgj-Husum bydel, men pro-
jektet forventes ligeledes at tiltreekke kunder fra Bispebjerg og Vanlgse samt fra
det sydlige Herlev, det nordlige Rgdovre og det sydlige Gladsaxe. Disse omrader
er defineret som det sekundzre opland.

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer, som dekker over be-
kledning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer.

Datagrundlag og horisontar

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af Dan-
marks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst,
bolig- og befolkningsforhold samt befolkningsprognose 2016 fra Kgben-
havns Kommune samt fra Danmarks Statistik.

Beregningerne og opggrelserne knytter sig til 2016 samt horisontaret 2021.

Befolknings- og indkomstforhold
Figur 4.1 viser udviklingen i det potentielle markedsomrade.

Der boede i alt ca. 44.400 personer i det primere markedsomrade Brgnshgj-
Husum i 2016, som forventes at stige 7 % til 47.800 personer i 2021.

I det sekundzre markedsomrade forventes befolkningstallet at stige 6 % fra
229.300 personer i 2016 til 243.900 personer i 2021.

Figur 4.1 Udviklingen i befolkningstallet i markedsomrdadet (antal personer)
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Niveauer for husstandsindkomst og husstandsstgrrelse

Forbruget i den enkelte husstand afh@nger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

I Brgnshgj-Husum bydel ligger den gennemsnitlige husstandsindkomst pa
468.000 kr., hvilket er under landsgennemsnittet pa 499.000 kr.

Antallet af personer pr. husstand indvirker ogsa pa husstandens forbrug —
og dermed det samlede private forbrug af detailhandelsvarer i et omrade.

Den gennemsnitlige husstandsstgrrelse i Brgnshgj-Husum bydel er 2,15
personer, hvilket er som landsgennemsnittet.
Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-
holdene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsunder-
sggelser er forbruget af detailhandelsvarer beregnet for 2016 og 2021.

Forbruget af dagligvarer hos borgerne i det primare og sekundare markeds-
omrade vises i figur 4.2.

Figur 4.2 Udviklingen i forbruget af dagligvarer i markedsomradet (mio. kr.)
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I Brgnshgj-Husum bydel var det samlede dagligvareforbrug 1,17 mia. kr. i
2016. Det forventes at stige med 9 % til 1,28 mia. kr. 1 2021.

I det sekundaere markedsomrade forventes dagligvareforbruget at stige 8 %
til 7,62 mia. kr. i 2021.

Det samlede dagligvareforbrug i det potentielle markedsomrade i alt var
8,25 mia. kr. 1 2016, hvilket forventes at stige med 8 % til 8,90 mia. kr. i
2021.

Forbruget af udvalgsvarer i det primare og sekundere markedsomrade vises

i figur 4.3.

Det samlede udvalgsvareforbrug i Brgnshgj-Husum bydel var 872 mio. kr.
i 2016 og forventes at stige til 1,00 mia. kr. i 2021, hvilket svarer til en
stigning pa 15 %.

I det sekundare markedsomrade i alt forventes en stigning i udvalgsvare-
forbruget pa 13 % til 5,99 mia. kr. i 2021.

Det samlede forbrug af udvalgsvarer i markedsomradet i alt forventes at

stige 14 % i perioden 2016 til 2021 fra 6,16 mia. kr. til 6,99 mia. kr. 1 2021.

Figur 4.3 Udviklingen i forbruget af udvalgsvarer i markedsomrddet (mio. kr.)
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Det samlede detailhandelsforbrug hos borgerne i Brgnshgj-Husum bydel
var ca. 2,04 mia. kr. i 2016 og forventes at stige til 2,28 mia. kr. i 2021,
svarende til en stigning pa 12 %.

Det samlede detailhandelsforbrug i det sekundare markedsomrade var
12,36 mia. kr. i 2016, hvilket forventes at stige 10 % til 13,61 mia. kr. i

2021.

Figur 4.4 Udviklingen i det samlede detailhandelsforbrug i markedsomradet (mio.

kr.)

Brgnshgj-Husum

Bispebjerg

Vanlgse

Herlev

Gladsaxe

R@dovre

2.282

2.044

3.277

.995

2.422

.167

4.045

704

2.180

2.002

1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

m 2021 m2016

37



Bilag 1

Branchefortegnelse



DAGLIGVARER

47.30.00
47.11.10
47.11.20
47.11.30
47.11.20

47.21.00
47.22.00
47.23.00
47.24.00
47.25.00
47.29.00
47.29.00
47.29.00
47.26.00
47.29.00
47.29.00
47.73.00
47.74.00
47.75.00
47.75.00
47.76.10
77.22.00

Servicestationer med kiosksalg

Kgbmand og dggnkiosker

Supermarkeder

Discountforretninger

Varehuse. Selvbetjeningsbutikker med fuldt fgdevaresortiment, hvor
oms&tningen af non-food-varer udggr mere end 20% af den samlede
omsztning og hvor salgsarealet udggr mindst 1.500 m?
Frugt- og grgntforretninger

Slagter- og viktualieforretninger

Fiskeforretninger

Detailhandel med brgd, konditori- og sukkervarer
Detailhandel med drikkevarer

Anden detailhandel med fgdevarer i specialforretninger
Chokolade- og konfektureforretninger

Vinforretninger

Tobaksforretninger

Osteforretninger

Helsekostforretninger

Apoteker

Detailhandel med medicinske og ortop®diske artikler
Parfumerier

Materialister

Blomsterforretninger

Udlejning af videoband

Bilag 1
Side 2



UDVALGSVARER - BEKLADNING

47.19.00
47.51.00
47.71.10
47.71.10
47.71.10
47.71.20
47.72.10
47.79.00
47.91.20

Stormagasiner

Detailhandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.

Dametgjsforretninger
Herretgjsforretninger

Herre- og dametgjsforretninger (blandet)
Babyudstyrs- og bgrnetgjforretninger
Skotgjsforretninger

Forhandlere af brugt tgj

Detailhandel fra postordre eller internetforretninger, hvis salgslokale

Bilag 1
Side 3



UDVALGSVARER - BOLIGUDSTYR

43.21.00 El-installatgrer med butikshandel

43.22.00 VVS-installatgrer og blikkenslagerforretninger

47.53.00 Detailhandel med tapper, vegbekledning og gulvbelegning, hvis salgslokale

43.34.20 Glarmesterforretninger med butikshandel

47.59.10 Mgbelforretninger *)

47.59.20 Boligtekstilforretninger

47.59.30 Detailhandel med kgkkenudstyr, glas, porcelen, bestik, vaser, lysestager
m.v.

47.59.90 Detailhandel med belysningsartikler samt husholdningsartikler i .a.n.”

47.54.00 Detailhandel med elektriske husholdningsapparater

47.43.00 Radio- og tv-forretninger

47.52.00 Detailhandel med isenkram og glas

47.52.20 Byggemarkeder og vaerktgjsmagasiner

47.52.10 Farve- og tapetforretninger

47.78.30 Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

47.78.40 Kunsthandel og gallerivirksomhed

47.41.00 Detailhandel med computere, ydre enheder og software

47.42.00 Detailhandel med telekommunikationsudstyr

47.79.00 Antikvitetsforretninger

47.79.00 Detailhandel med brugte varer i forretninger

47.91.10 Detailhandel fra internet eller postordreforretninger, hvis salgslokale

47.78.90 Detailhandel med kgkken og badevarelseselementer

95.29.00 Lasesmede, hvis salgslokale

*) Planloven definerer visse mgbelforretninger og t¢émmerhandler med tilknyttet byggemarked som saerligt
pladskrevende varegruppe. ICP behandler omsatningsmassigt bade mgbelforretninger og byggemarkedsdelen i

en tgmmerhandel som boligudstyr.

Bilag 1
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UDVALGSVARER - OVRIGE UDVALGSVARER

45.40.00

45.32.00
47.72.20
47.63.00
47.59.40
47.61.00
47.62.00
47.77.00
47.78.10
47.78.20
47.78.90
47.64.10
47.65.00
47.64.20
47.76.30
47.78.90
47.78.90

47.79.00
47.79.00
47.91.10

Detailhandel med reservedele og tilbehgr til biler mv.
(autoudstyrsforretninger)

Detailhandel med motorcykler, reservedele og tilbehgr
Ladervareforretninger

Detailhandel med musik- og videooptagelser
Forhandlere af musikinstrumenter

Detailhandel med bgger

Detailhandel med aviser og papirvarer, herunder kontorartikler og plakater
Detailhandel med ure, smykker og guld- og sglvvarer
Optikere

Fotoforretninger

Detailhandel med frimarke- og mgnter

Forhandlere af sports- og campingudstyr

Detailhandel med spil og legetg;j

Cykel- og knallertforretninger

Dyrehandel

Pornobutikker

Detailhandel med andre varer, barnevogne, bgrstevarer, skumgummi, ovne
og pejse, skibsproviantering med butikshandel.
Bogantikvariater

Andre forhandlere af brugte varer.

Detailhandel fra internet eller postordreforretninger, hvis salgslokale

Bilag 1
Side 5



BUTIKSTYPER DER FORHANDLER SZAZRLIGT PLADSKRZAVENDE
VAREGRUPER

45.11.20 Detailhandel med biler

45.19.10 Detailhandel med campingvogne mv.

47.76.20 Planteforhandlere og havecentre

47.59.10 Mgbelforretninger *)

47.64.30 Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

47.52.20 Tgmmerhandler og butikker med stgrre bygningsmaterialer *)

*) Planloven definerer visse mgbelforretninger og tgmmerhandler med tilknyttet byggemarked som serligt
pladskravende varegruppe. ICP behandler detailhandelsomsatningen i bade mgbelforretninger og

byggemarkedsdelen i en tgmmerhandel som boligudstyr.
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