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KGBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen
Center for Byudvikling

Bilag 3: Baggrundsnotat til Kommuneplan 2011
Udvikling i detailhandelsstrukturen

Borgerreprasentationen vedtog den 27. januar 2011 medlemsforslaget
”Butiksliv i Kebenhavn” (2011-8468). Forslaget konstaterer, at flere
og flere butikker str tomme, bl.a. pé stroggaderne. For at modvirke
en negativ spiral enskes en analyse af udviklingen og arsagerne.
Analysen skal:

1. afdekke hvorfor mange butikker i strog- og brogader hyppigt
skifter ejer og hvorfor s mange butikker lukkede,

2. afdaxkke hvad etablering af store butikscentre, herunder hyper-
og megacentre, betyder for butikslivet i strog- og brogader,

3. afdzkke hvad udflytningen af butikker fra Kebenhavns
Kommune har for beskaftigelsen 1 Kebenhavn,

4. afdekke hvad det betyder for sikkerheden i Kebenhavn, hvis
handlen og kunderne i stigende grad fravaelger gaderummene
til fordel for butikscentre,

5. fremlaegge forslag til hvordan der sikres et levende byliv i
strog- og brogader ved at sikre et alsidigt butiksliv.

Disse sporgsmal besvares i det folgende. Notatet er udarbejdet af
Okonomiforvaltningen i samarbejde med Teknik- og Miljo-
forvaltningen. Notatet fungerer som baggrundsnotat til forslag til
Kommuneplan 2011.

Notatet er baseret pd en analyse af detailhandlen i Kebenhavns
Kommune, som blev gennemfort i forbindelse med Kommuneplan
2009, samt hvidbog om byrum i streggader, der blev behandlet af
Teknik- og Miljoudvalget 13. december 2010 (2010-169608). Der
anvendes desuden data fra offentligt tilgeengelige statistikker.

Sammenfatning
Udviklingen inden for detailhandlen i Kebenhavn har overordnet set

varet positiv de seneste 10-15 ar. Kebenhavn har fastholdt og udviklet

sin position som overordnet indkebssted 1 Oresundsregionen, og
butiksarealet er vokset med godt 150.000 m” siden 1998. Antallet af
arbejdspladser inden for detailhandlen er samtidig vokset fra ca.
19.600 1 1998 til ca. 22.000 1 2008.

Den positive udvikling heenger sammen med etableringen af de
regionale butikscentre Fisketorvet og Fields, samt en lobende
fornyelse af butiksudbuddet i Kebenhavn City samt flere af
stroggaderne. Det er gennem planlegningen lykkes at skabe rammer
for udvikling af nye regionale butikscentre og en fortsat fornyelse og
udvikling af byens streggader og lokale centre.

De seneste ars faldende omsaetning som folge af nedgangen i det
private forbrug har fort til lukning af flere butikker. Kebenhavn klarer
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sig dog relativt bedre end resten af landet. Butiksledigheden er sdledes
kun 3 - 4 % i Kebenhavn. Det har ikke kunnet dokumenteres, at
butikker pa streggaderne oftere lukker eller skifter ejer i
sammenligning med andre centeromrdder eller butikscentre.

Kebenhavns Kommune har med udarbejdelsen af en hvidbog
kvalificeret arbejdet med at udvikle byens straggader. Et mangfoldigt
udbud af detailhandel er den vigtigste egenskab ved stroggaderne og
skal styrkes ved blandt andet at skabe gode betingelser for bylivet. En
analyse af kundernes transportvalg viste klart at fodgangere, cyklister
og bustrafik er den dominerende trafikform. Derfor indgér det i
hvidbogens anbefalinger at styrke forholdene for disse. Der bliver til
gengeld lagt op til at reducere den gennemkerende trafik gennem
incitamenter, men det konkluderes ogsa at gode parkeringsmuligheder
og tilgengelig korttidsparkering er vigtig for stroggaden.

Kommuneplanens detailhandelsstruktur medvirker til at fremme en
balanceret udvikling, der bade sikrer Kebenhavns position som
overordnet butiks- og oplevelsescenter i Oresundsregionen og alsidige
indkebsmuligheder med god tilgaengelighed i alle bydele.

De overordnede mal for detailhandlen fastholdes 1 forslag til
Kommuneplan 2011. Detailhandelsstrukturen understetter gode
indkebsmuligheder i alle bydele, hvor straggaderne i mange tilfelde
udger rygraden i butiksforsyningen. Forslaget til kommuneplan
fastleegger séledes udviklingsmuligheder pa straggader og nye
byomrader ved at muliggere nye butiksetableringer.

Butiksudviklingen i Kebenhavn 1998 - 2008

Oget omscetning i Kobenhavns Kommune

Udviklingen inden for detailhandlen i Kebenhavn har overordnet set
varet positiv de seneste 10-15 ar. Butikkernes arlige omsatning
ogedes saledes fra 26,5 mia. kr. 1 1998 til 36 mia. kr. 1 2008.
Borgernes forbrug steg i samme periode fra 21,5 til 26,5 mia. kr.
Omsatningsoverskuddet voksede altsa fra ca. 5 mia. kr. til ca. 9,5 mia.
kr. (2008-priser). Det betyder, at Kebenhavns handelsbalance voksede
fra 123 % til 136 %. Kebenhavn tiltraekker séledes fortsat kunder fra
omegnskommuner, hovedstadsregionen og Skane, ligesom turister
handler 1 byens butikker.

Udviklingen skyldes is@r etableringen af de regionale centre Fields
(2004) og Fisketorvet Shopping Center (2000), der har suppleret
Kebenhavn City som regionalt orienterede indkebs- og
oplevelsessteder. Der har samtidig varet en positiv udvikling af
Kebenhavns City, hvor der er sket en fornyelse af butikkerne med en
vakst af bade mindre uathangige erhvervsdrivende og internationale
kaedebutikker. Der er desuden etableret nye indkebsmuligheder i flere
bydelene, fx Spinderierne i Valby, butiks- og kulturbyggeriet pa
Jernbane All¢ i Vanlese m.fl. Ogsa flere stroggader og deres sidegader
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har oplevet en positiv udvikling i perioden, fx Osterbrogade,

Istedgade, Elmegade m.fl.

Generelt har butiksforsyningen i bydelene varet fastholdt i perioden.
De regionale centre vurderes derfor primart at have suppleret byens
handel, og bidraget til at tiltreekke kunder fra et regionalt opland.
Tabel 1 viser butiksarealerne i forskellige typer centeromréder i 1998

og 2008.

Tabel 1 Butiksarealer 1998 og 2008
Kilde: Analyse af detailhandlen i Kebenhavn

Butiksarealer | Butiksarealer Vekst i
1998 2008 | butiksarealer
1998 — 2008
Regionale centre (City, 315.000 440.000 125.000
Fisketorvet og Qrestad
City Center)
Ovrige bymidter 320.000 345.000 25.000
(herunder stroggader)
Ovrige centeromrader 155.000 165.000 10.000
(Bydelscentre og lokal-
centre, fx Lyngbyvej)
Andre omrader 83.000 80.000 - 3.000
(enkeltstaende butikker
uden for centerstrukturen)
I alt 873.000 1.030.000 157.000

P& Vesterbro er dekningsgraden (forholdet mellem omsatning og
forbrug) dog mindsket fra 1998 til 2008. Den vasentligste forklaring
er formentlig konkurrencen fra Fisketorvet Shopping Center.
Vesterbro har dog fortsat en god butiksforsyning, der ligger over
gennemsnittet i de fleste andre bydele i kommunen. Det skyldes bl.a.,
at flere butikker pa den indre del af Vesterbro betjener kunder pé
Frederiksberg og i City.

I Sundbyerne har der ikke kunne konstateres 1 &ndret butiksforsyning
fra 1998 til 2008. Der har de seneste par ar dog vaeret en oget
butiksledighed pa den ydre del af Amagerbrogade, hvilket dels ma
tilskrives den generelle skonomiske afmatning, samt konkurrence fra
Fields Shopping Center.

I Valby har Spinderierne betydet, at der er kommet en vasentlig bedre
forsyning med udvalgsvarer i bydelen. Vanlese, Bronshej-Husum og
Bispebjerg har fortsat en relativ dérlig forsyning med udvalgsvarer.
Det henger sammen med, at bydelene ikke har tilstraekkeligt sterke
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stroggader eller centermiljoer, og at kunder derfor seger til andre
centeromrader. Aktuelle planer for en fortsat udvikling af Vanlese
Bymidte vil sikre en god butiksforsyning i bydelen.

Strukturcendringer i detailhandlen

Antallet af butikker voksede med knap 300 butikker fra 1998 til 2008.
Mens antallet af dagligvarebutikker stort set var kontant, egedes
antallet af udvalgsvarebutikker med nasten 20 %. Vaeksten fandt iser
sted 1 de regionale centre, hvor der blev foretaget investeringer i nye
butikscentre. Der er desuden kommet flere butikker i de gvrige
bymidter / stroggader, mens antallet af butikker i de ovrige
centeromrader er géet tilbage. Vaksten har altsd fundet sted 1 de sterre
centeromrader.

Tabel 2 Antal butikker 1998 og 2008.
Kilde: Analyse af detailhandlen i Kebenhavn

Butikker Butikker | Veakst i antal
1998 2008 butikker
1998 - 2008
Regionale centre (City, 1.030 1.330 300
Fisketorvet og Qrestad
City Center)
Ovrige bymidter 1.690 1.740 50
(herunder stroggader)
Ovrige centeromrader 735 715 -20
Andre omrader 650 600 -50
I alt 4.105 4.385 280

Der er bdde kommet flere store og sma butikker. Den storste vaekst har
dog fundet sted i gruppe af butikker med mere end 500 m2. Det
skyldes etablering af discountbutikker og varehuse 1 dagligvare-
handlen, samt nye storre kaedebutikker i udvalgsvarehandlen. Knap
halvdelen (45 %) af butikkerne i kommunen er dog fortsat et areal pa
under 100 m2.

Keadebutikkernes betydning er fortsat stigende, bade inden for
dagligvare- og udvalgsvarehandlen, hvor der bl.a. etableres flere
internationale kedebutikker. Der er fortsat stadig faerre uathengige
familiebaserede butikker. Omkring 30 % af alle butikker i kommunen
er keedebutikker, der rummer ca. 60 % af det samlede butiksareal.

Colliers International peger pa, at der er storst eftersporgsel efter
mindre (men ikke sma) butikslokaler pd 150 — 200 m2, der er
integreret med en butik pd internet. Disse typer butikker vil 1 vid
udstrekning kunne lokaliseres mange steder 1 byen, fx butikscentre, i
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City, pd streggader m.fl. Stroggaderne kan dog have serlige
udfordringer, idet den @ldre bygningsmasse indeholder en raekke sma
irregulere lejemal, der kan vere vanskelige at indrette
hensigtsmessigt. Denne type lokaler kan vaere vanskelige at udleje.
Da butikker pa stroggader ligger som perler pa en snor er der séledes
ogsa sterre risiko for manglende kritisk masse, hvis der ikke findes
egnede butikslokaler.

Udviklingen i detailhandlen efter finanskrisen

De seneste tre ar har veret vanskelige for detailhandlen. Det gaelder
bade i Kebenhavn, men ogsa mere generelt pd landsplan. Der er
saledes mange butikker som er lukkede pa grund af faldende
oms&tning som felgende af nedgangen i det private forbrug.
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Figur 1 Detailomsztningsindeks, renset for prisudvikling og normale
sesonudsving. Kilde: Danmarks Statistik

Figur 1 viser at detailsalget (dagligvarer, bekleedning og andre
forbrugsvarer) er reduceret ca. 8 % fra januar 2008 til april 2011. Det
skal bemarkes, at der er betydelig usikkerhed om tallene. Danmarks
Statistiks tal er sdledes blevet udfordret af bade Danske Bank, Nordea
og Arbejderbeveagelsens Erhvervsrad. AE forventer séledes en
stigning 1 det private forbrug i 2011 pa 2 %. Der kan sdledes spores en
begyndende optimisme for vaeksten i det private forbrug.

Nedgangen i det private forbrug har betydet, at butikker har mattet
lukke, og medfort stigende butiksledighed.
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Figur 2 Ledighed for butikslokaler (%) i Kebenhavn og hele landet 2003 - 2011
Kilde: Oline-Lokalebers statistikken

Figur 2 viser, at antallet af tomme butikslokaler pa landsplan er steget
fra ca. 2 % 1 efterdret 2007 til knap 6 % 1 fordret 2011. I Kebenhavn er
butiksledigheden tilsvarende steget fra ca. 1 % til knap 3 % 1 samme
periode. Trods en eget tomgang er ledigheden saledes fortsat relativt
lav i Kebenhavn — ikke mindst i sammenligning med landet 1 ovrigt.

Butiksledigheden i de regionale butikscentre (Fields Shopping Center
og Fisketorvet Shopping Center) under ét er ca. 5 %. Det er en smule
hgjere end byen i gvrigt.

Butiksledigheden i Kebenhavn er stagnerende. @konomi-
forvaltningen forventer en fortsat tomgang de kommende &r, saerligt
pa sekundere (mindre attraktive) lokaliseringer. Mere gunstige
konjunkturer kan betyde, at nogle butikker genabner. Det forventes
desuden, at nogle lokaler &@ndrer anvendelse til andre formél, fx
cafeer, take away, gallerier m.v.

Arbejdspladser inden for detailhandlen

Antallet af arbejdspladser inden for detailhandlen er vokset fra ca.
19.600 1 1998 til ca. 22.000 i 2008. Det svarer til en vakst pa knap 12
%. Antallet af arbejdspladser er altsd vokset markant, om end ikke lige
sé kraftigt som butiksarealerne, der er gget med ca. 18 % i perioden.

Antallet af beskeftigede kobenhavnere inden for detailhandlen er i
samme periode vokset fra 16.500 personer til 19.800 personer.
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Figur 3 Arbejdspladser og bosatte beskzftigede inden for detailhandlen i
Kebenhavns Kommune 1998 — 2009. Kilde: Danmarks Statistik, specialdata.
Note: Fra 2009 benytter Danmarks Statistik dels en zendret
brancheklassificering og nye kilder til opgorelse af antallet af beskaeftigede og
arbejdspladser. Der har altsé veeret tale om et *databrud’ fra 2008 til 2009,
hvilket sandsynligvis forklarer den uventede vaekst af arbejdspladser i 2009.

Vaxksten 1 antallet af arbejdspladser inden for detailhandlen i
Kebenhavns Kommune underbygger, at butikslivet i Kebenhavn har
oplevet en positiv udvikling de seneste 10-15 ar. Der er séledes ikke
sket en udflytning, men styrkelse af detailhandlen i kommunen.

Byrum i streggader

Borgerreprasentationen har vedtaget en "Hvidbog om byrum 1
stroggader’ der tager udgangspunkt i kommuneplanens definition af
stroggader:

'Det er kun gader, der har en koncentreret detailhandelsaktivitet, som
er udpeget til stroggader. Samtidig har det veeret et kriterium, at kun
gader, hvor der findes et reelt alternativ for den gennemkorende
trafik, kan udpeges som stroggader’.

Hvidbogen er et idékatalog om udformningen af byrum i stroggader.
Det anbefales at skabe gode forhold for fodgaengere, cyklister og den
kollektive trafik for at styrke bylivet og detailhandlen. Der anbefales
samtidig at skabe incitamenter for den gennemkerende trafik til at
benytte de egnede alternativer. Gennemfores idéerne i hvidbogen, vil
det sdledes stadig vere muligt at kere igennem som bilist, men det vil
sa 1 hejere grad finde sted pé de blede trafikanters og den kollektive
trafiks premisser. Har man som bilist @rinde pa straggaden vil det
ogsa vaere muligt at finde parkering, da hvidbogen fastslér, at gode
parkeringsmuligheder og tilgengelig korttidsparkering er vigtig for
stroggaden.
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I forbindelse med udarbejdelsen af hvidbogen blev der 1 2007-8 lavet
en grundig analyse med Amagerbrogade som case. Analysen viste
blandt andet, at fodgaenger- , cykel- og bustrafik alle har langt mere
betydning for streggadens forretningsliv end biltrafik har. Kun 13 %
af alle handlende anvendte egen bil. Tabel 3 viser af fordelingen af
kunder pa transportform pd Amagerbrogade En undersogelse af
transportvalg for kunder pé Frederikssundsvej fra 2010 viste stort set
samme fordeling.

Tabel 3 Fordelingen af kunder pa transportform, Amagerbrogade.

% Géende | Cykel | Bil | Bus | Metro | Andet | [alt
Neropland 41 27 9 17 4 2 100
Udenfor 10 12 24 39 12 3 100
I alt 31 23 13 24 7 2 100

Tilstedeverelsen af et mangfoldigt udbud af detailhandel er den
centrale bylivsgenerator i stroggaderne og differentierer dem fra andre
af byens gader. At styrke detailhandlen er derfor neglen til at styrke
bylivet i stroggaden. Der er to dominerende trends i udviklingen af
detailhandlen mod henholdsvis ’street shopping’ og *big box’
(storcentre). I planlegningen af stroggader vil man derfor soge at
styrke stroggadens handelsliv ved at tilfoje stroggaden nogle af de
elementer, der gor storcentre attraktive, sdsom: Tryghed,
tilgeengelighed og tethed. Og samtidig videreudvikle attraktionerne
fra stroggaden: Identitet og stemning, ophold i det fri og
sammenhangen med resten af byens funktioner.

Mange butikker traekker flere til og streggader og storcentre kan
berige hinanden. I detailhandelsanalysen for Amagerbrogade ses en
positiv effekt pa straggaden af naerhed til et bydelscenter — 1 dette
tilfeelde Amagercentret. Handlende pa den centrale del af
Amagerbrogade tet pa centret har hojere omsatning og der er flere
butikker end pé resten af Amagerbrogade. Her er dog ogsa en effekt af
naerhed til metroen, men kun 4 % af kunderne pé det centrale stykke
har angivet, at de er kommet med metro.

Omsatningen pd Amagerbrogade er sammen med omsatningen i
Amagercentret meget tet pa at kunne matche omsaetningen i det
regionale center Field’s. Men hvor Field’s har sit kundeunderlag i hele
regionen, er Amagerbrogade kendetegnet af en hoj grad af lokale
kunder. Omkring % af omsatningen afsattes til det nere opland.

Straggader er et vigtigt tema i Kebenhavns Kommunes
fodgangerstrategi "Flere gdr Mere’ som har varet droftet med alle
lokaludvalg. Den videre planlegning af byens straggader vil tage
udgangspunkt i dette arbejde samt de malinger og taeellinger, der er
blevet udfert i forbindelse med ”Bylivregnskabet”.
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Kommuneplanens detailhandelsstruktur og mél for udviklingen
Okonomiforvaltningen vurderer lobende udviklingen i detailhandlen
med henblik pa at bruge kommuneplanen som et aktivt redskab til at
sikre et alsidigt og levende butiksliv i Kebenhavn. Kommuneplanen
indeholder klare mal og rammer, der skal sikre:

e Keabenhavns position som overordnet butiks- og oplevelses-
center 1 Oresundsregionen

e Alsidige indkebsmuligheder i alle bydele

e Begrensede transportafstande ved indkeb

e God tilgengelighed for alle, iszr for gdende, cyklende og
kollektive trafik.

Detailhandelsstrukturen skal séledes sikre balance mellem udviklingen
af de regionale centre, straggaderne i de respektive bydele og lokale
centre. Detailhandelsstrukturen understotter pa denne méde et levende
byliv i streg- og brogader. Forslag til Kommuneplan 2011 fastlegger
hvilke muligheder der er for at udvide butiksarealet i hvert
centeromrade. 20-25 % af det samlede areal er disponeret til de
regionale centre, heraf langt den sterste del til en fortsat udvidelse af
Kebenhavns City. 75-80 % af er disponeret til de ovrige bymidter
(herunder stroggader) og bydelscentre i den eksisterende by og i de
nye byudviklingsomrader, hvor butikkerne ogsé skal bidrage til at
understotte et levende byliv. Kommuneplanens detailhandelsstruktur
understotter sdledes muligheden for en fortsat udvikling af
stroggaderne med et moderne og alsidigt butiksudbud og byliv.

Kilder
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