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Indledning

Rudersdal Kommune har i samarbejde med Institut for Center-Planlaegning
(ICP) gennemfgrt en detailhandelsanalyse for Rudersdal kommune.

Formalet med detailhandelsanalysen er at levere input til kommunens
planleegning for detailhandel og bidrage til en videreudvikling af
detailhandelen i kommunen. Malet er at styrke bade detailhandelen og
bymidterne.

Analysens indehold:

> Sammenfatning af resultaterne i analysen, anbefalinger til den
videre udvikling af Rudersdal kommune

> En kortlaegning af alle butikkerne i Rudersdal kommune,
herunder bruttoareal, omsaetning, attraktion og kaedetilknytning.
Kortleegning og attraktionen af servicefunktionerne i bymidterne
Birkergd, Holte og Neerum.

> Udvikling i detailhandelen i Rudersdal kommune fra 2011 til
2020

> Befolknings- og forbrugsforhold i Rudersdal kommune frem til
2032

> Handelsbalancen for dagligvarer og udvalgsvarer i Rudersdal
kommune

> Konkurrencesituationen — den nuvaerende og den fremtidige
> Generelle udviklingstendenser

Hovedanbefalinger:

Bymidterne skal kunne tilbyde en spaendende shoppingoplevelse med et
bredt udbud af bade detailhandel og byliv. Bymidterne skal understgttes af
kundeorienterede servicefunktioner og offentlige funktioner.

Detailhandelen og kundeorienterede servicefunktioner bgr koncentreres i
centerstrukturen, sa de understgtter hinanden bedst muligt.

For at styrke detailhandelen i kommunen bedst muligt er det vigtigt, at alle
aktgrer (kommunen, detailhandlerne, interesseorganisationer og
ejendomsbesiddere) aktivt samarbejder og tager faelles ansvar for at Igse
de enkelte opgaver.

Nogle opgaver bgr som udgangspunkt Igses af Rudersdal 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.

HOVEDANBEFALINGER:

e Koncentrer detailhandelen og de kundeorienterede
servicefunktioner i bymidterne

e Detailhandelen og kundeorienterede servicefunktioner bgr

koncentreres, sa de understgtter hinanden bedst muligt.

o Understgt et spaendende og attraktivt bymiljg, som kan
sikre, at bymidterne star staerkt i fremtiden




| forbindelse med udarbejdelse af rapporten, har ICP gennemfgrt
interviews med fokus pa detailhandelens udvikling med udvalgte aktgrer;
formand for Bycenterudvalget i Rudersdal Kommune, Erik Mollerup,
Formand for Birkergd Byforum, Brian Nielsen samt Rasmus Meyhoff fra
NREP, som star bag Holte midtpunkt.

Den overordnede planlaegning af detailhandel og detailhandelsstrukturer
har et langsigtet perspektiv. Horisontaret i denne analyse af
detailhandelsstrukturen i Rudersdal kommune er 2033. Det er ICP’s
vurdering, at uanset de @ndringer i forbrugernes adfeerd Corona-krisen vil
medfgre, vil den grundlaeggende praemis om at koncentrere
detailhandelen ikke i vaesentlig grad blive udfordret.
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Sammenfatning

Dette afsnit indeholder en sammenfatning af detailhandelsanalysen, som
giver en status pa detailhandelen i Rudersdal kommune og beskriver
udviklingen siden den senest gennemfgrte detailhandelsanalyse.
Derudover fremgar der en raekke anbefalinger pa baggrund af den
gennemfgrte analyse og de generelle udviklingstendenser i detailhandelen.

Analysens metodevalg

Der er i november 2020 foretaget en rekognoscering af samtlige butikker i
Rudersdal kommune, herunder opgjort de enkelte butikkers bruttoareal
samt indsamlet informationer om omsatningen i 2019.

Herudover er der noteret branchetype og kaedestatus samt foretaget
vurderinger af butikkernes attraktion.

Endvidere er samtlige kundeorienterede servicefunktioner i stueplan
registreret sa som restauranter, caféer, frisgrer, ejendomsmaeglere mv. i
bymidterne i Birkergd, Holte og Neerum og deres attraktion er blevet
vurderet.

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklaed-
ning, boligudstyr, gvrige udvalgsvarer og szerlig pladskraevende
varegrupper pa baggrund af deres hovedaktivitet.

Dagligvarebutikkerne er ud over supermarkeder, discountbutikker og
varehuse ogsa fgdevarespecialbutikker samt kiosker, materialister,
apoteker mv.

En naermere beskrivelse findes i metode, begreber og definitioner samt i
bilag 1.
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Detailhandelstrukturen i Rudersdal kommune

Planloven indeholder bestemmelser, der laegger op til en klar
centerstruktur for detailhandelen. | Rudersdal kommune er Birkergd, Holte
og Neerum udlagt til bymidter.

Kommunen har tre bydelscentre: Vedbaek Stationsvej, Vasevejscentret i
Bistrup og Neerumvange Torv.

Derudover er der udlagt en reekke lokalcentre:
e Lupinkrogen, Ngrrevang og ved Kajergdbroen i Birkergd
e Bistrupvej / Birkergd Parkvej i Bistrup
o Sollergd Park i Sgllergd
e Malmbergsvej i Gl. Holte
e Trgrgd CenteriTrorgd
e Skodsborg Strandvej / Skodsborgvej i Skodsborg

Yderligere er der udpeget to omrader til butikker med saerlig
pladskraevende varer i henholdsvis Birkergd og Neerum.

Centerstrukturen er opbygget hierarkisk, saledes er bymidterne de
vaesentligste udbudspunkter med et varieret udbud af detailhandel og
kundeorienterede servicefunktioner.

Bydelscentrene skal, udover at varetage en god lokalforsyning med
dagligvarer, ogsa kunne tilbyde et standardiseret udbud af udvalgsvarer.
Dog bgr bydelscentre ikke vaere en konkurrent til bymidten.

Lokalcentrene skal varetage en god lokalforsyning med dagligvarer.

Den nuvarende detailhandelsstruktur og inddelingen af Rudersdal
kommune i rapporten ses i nedenstaende figur 1.1.

Figur 1.1 Den nuveerende detailhandelsstruktur og inddelingen af Rudersdal kommune
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Status pa detailhandelen i Rudersdal kommune

Nedenfor redeggres for detailhandelens status og udvikling i Rudersdal
kommune. Endvidere behandles forbruget og den forventede udvikling fra
2019 frem til 2032. Derudover redeggres for handelsbalancen i 2019 og
udviklingen siden 2010.

Butikkerne

Der var 172 butikker i Rudersdal kommune i november 2020, heraf
udgjorde dagligvarebutikker 46 %, udvalgsvarebutikker 45 % , mens 9 % var
butikker med szerlig pladskraevende varer.

De stgrste udbudspunkter er Birkergd bymidte og Holte bymidte, her ligger
knap halvdelen af dagligvare- og udvalgsvarebutikkerne i Rudersdal
kommune.

Det samlede butiksbruttoareal er 93.300 m? i Rudersdal kommune, heraf
udger bruttoarealet til dagligvarer 39 %, udvalgsvarer 22 % og 39 %
butikker med seerlig pladskraevende varer.

Den samlede detailhandelsomsaetning var i 2019 knap 2 mia. kr. inkl. moms
i Rudersdal kommune, heraf udggr udvalgsvareomszetningen 21 %.

Omseetningen i Birkergd bymidte udggr ca. 380 mio. kr., i Holte bymidte
ca. 420 mio. kr. og i Neerum bymidte udggr omsaetningen ca. 160 mio. kr.

Rudersdal kommune
Antal butikker | 172 butikker, heraf 77 udvalgsvarebutikker (44 %)

Bruttoareal 92.600 m?, heraf 22 % udvalgsvarer (20.100 m?)

1.997 mio. kr., heraf er 21 % udvalgsvareomsaetning (428 mio.
kr.)

Udviklingen i detailhandelen fra 2011 til 2020

Det samlede antal butikker excl. butikker med seerlig pladskraevende
varer i Rudersdal kommune er siden 2011 faldet fra i alt 196 butikker til
156 butikker i 2020, svarende til et fald pa 20 %. Samlet set er der
forsvundet 1 dagligvarebutik og 39 udvalgsvarebutikker i kommunen.

Pa trods af et fald i antallet af dagligvarebutikker er bruttoarealet steget
med 5.100 m? fra 30.700 m?i 2011 til 35.800 m?i 2020.

Omvendt er bruttoarealet til udvalgsvarer faldet fra 22.900 m?i 2011 til
20.100 m? i 2020 svarende til et fald pa 12 %.

Der er forskel pa udviklingen i den vestlige, midterste og gstlige del af
Rudersdal kommune.

Vest har mistet 4 dagligvarebutikker, men bruttoarealet til
dagligvarebutikker er steget med 2.200 m?2. Antallet af
udvalgsvarebutikker er faldet med 10 og bruttoarealet er faldet med 300

m?2.

| Midt er antallet af dagligvarebutikker steget med 3 butikker, omvendt er
antallet af udvalgsvarebutikker faldet med 14 butikker fra 2011 til 2020.
Tilsvarende er bruttoarealet steget med 400 m?til dagligvarebutikker og
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faldet med 2.600 m? til udvalgsvarebutikker.

| @st er antallet af dagligvarebutikker uaendret i perioden, mens antallet
af udvalgsvarebutikker er faldet med 15. | @st er bruttoarealet til
dagligvarebutikker steget med 2.500 m? og steget med 100 m? til
udvalgsvarebutikker.

Den samlede omsaetning i Rudersdal kommune er steget med 2 % fra
1.957 mio. kr. i 2010 til 1.997 mio. kr. i 2019. Udvalgsvareomsaetningen
er faldet med 27 % i perioden fra 586 mio. kr. til 428 mio. kr. Omvendt er
dagligvareomsaetningen steget fra 1.371 mio. kr. i 2010 til 1.569 mio. kr. i
2019, svarende til en stigning pa 14 %.

Rudersdal kommune udvikling 2010-2020
Antal butikker | -1 dagligvarebutik (-1 %), -39 udvalgsvarebutikker (-34 %)

+5.100 m? dagligvarer (+17 %), -2.800 m? udvalgsvarer (-12%)

+198 mio. kr dagligvarer (+14 %), -158 mio. kr. udvalgsvarer (-
27 %)

Forbrug

Forbrugerne i Rudersdal kommune havde i 2019 et samlet forbrug af
detailhandelsvarer pa 3.800 mio. kr. inkl. moms fordelt pa knap 1.800
mio. kr. til dagligvarer og 2.000 mio. kr. til udvalgsvarer.

Der boede ca. 56.600 personer i Rudersdal kommune i 2019. Det
samlede befolkningstal i kommunen forventes at stige med 1.200
personer frem til 2032.

Dagligvareforbruget i Rudersdal kommune forventes saledes at stige 5 % i
perioden fra 2019 til 2032, svarende til en stigning pa ca. 90 mio. kr.

| samme periode forventes udvalgsvareforbruget at stige 20 %, svarende
til en stigning pa ca. 400 mio. kr.

Handelsbalancen

Handelsbalancen er forholdet mellem den realiserede omszaetning i
samtlige butikker i Rudersdal kommune og det samlede forbrug hos
borgerne i kommunen.

Handelsbalancen for dagligvarer var i 2019 89 % for Rudersdal kommune,
mens den for udvalgsvarer var 21 %.

Forbrugerne kgber dagligvarer sa teet pa bopaelen som muligt, hvis det
rigtige udbud findes. Tallene viser, at dagligvareomszaetningen i
kommunens butikker er taet pa forbruget hos borgerne i kommunen, da
dagligvareomsaetningen er 11 % lavere end dagligvareforbruget i
kommunen.

Handelsbalancen for udvalgsvarer er lav, da udvalgsvareomsaetningen i
butikkerne i kommunen kun daekker 21 % af udvalgsvareforbruget blandt
borgerne. Den lave handelsbalance skyldes et begraenset antal
udvalgsvarebutikker i Rudersdal kommune.
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| Rudersdal kommune er koncentrationen af udvalgsvarebutikker
begraenset og der er en lang raekke populaere butikskoncepter, der ikke
er til stede, bade inden for beklaedning, optik og isenkram, men som
findes i de omkringliggende udbudspunkter Lyngby og Hillergd.
Derudover daekkes en del af udvalgsvareforbruget ved kgb online.

Handelsbalancen for dagligvarer er steget i Rudersdal kommune siden
2010 fra 86 % til 89 % i 2019.

Omvendt er handelsbalancen for udvalgsvarer faldet fra 34 % til 21 % i
perioden 2010 til 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. ICP vurderer, at e-handel udgjorde ca. 2-3 % af
dagligvareforbruget og ca. 23 % af udvalgsvareforbruget i 2019. 1 2010
var e-handelen pa et vaesentligt lavere niveau. Derudover er antallet af
udvalgsvarebutikker faldet markant.

Konkurrencesituation

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.

Pa udvalgsvareomradet er konkurrencen som naevnt skaerpet bade fra
andre bymidter, men ikke mindst en stigende e-handel har betydet en
skarpere konkurrence for alle i den fysiske detailhandel.

E-handelen har som naevnt oplevet en voldsom veaekst de seneste ar. Det
vurderes, at det frem mod 2030 vil vaere realistisk, at 30 % af det samlede
forbrug af udvalgsvarer vil blive daekket via e-handel, mens op mod 10 % af
den samlede dagligvarehandel vil gd gennem e-handelskanaler.

Det vil betyde, at konkurrencesituationen bliver yderligere skaerpet mellem
bymidter, aflastningsomrader og de fysiske butikker og vil fa vaesentlig
betydning for detailhandelsstrukturen. Ligeledes vil det fa betydning for,
hvor mange butikker der er brug for, hvor store disse butikker har behov
for at vaere og om der markedsmaessigt er plads til dem i fremtiden.

Birkergd bymidte og Holte bymidte vil fortsat vaere et betydende
udbudspunkt for borgerne i kommunen med et vist udbud af udvalgsvarer,
men den fysiske detailhandel forventes at blive udfordret.

Detailhandelen i Lyngby bymidte, i Hgrsholm, i Farum bymidte og i
Kgbenhavns City vil fortsat vaere vaesentlige konkurrenter til
detailhandelen i Rudersdal kommune, men ogsa den gvrige detailhandel i
Hovedstadsomradet har betydning.

Farum Bytorv har planer om at udvide centret med ca. 3.500 m?.
Udvidelsen vil ikke i stgrre omfang blive anvendst til detailhandel, meni
hgjere grad til bespisning og andre former for forngjelser. Udvidelsen vil
primaert pavirke Bistrup-omradet

Holte bymidte forventes at blive udsat for yderligere konkurrence i
forbindelse med etableringen af Fgtex Food i Virum.
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Konkurrencen forventes i de kommende ar at blive skaerpet yderligere i
takt med etableringen af en ny bymidte i Kokkedal med op til 26.000 m?
detailhandel med udvalgsvarebutikker pd mellem 1.000 og 12.000 m?.
Koncentrationen forventes at fa karakter af et storbutiksomrade og vil
primeaert blive en konkurrent til iseer storbutikkerne langs Kongevejen i
Birkergd.

Derudover abner Landsplandirektivet for detailhandel i hovedstads-
omradet op for etablering af en raekke aflastningsomrader, som vil fa
betydning for konkurrencesituationen i Nordsjeelland. Saledes er der
mulighed for etablering og udvidelse i henholdsvis Kgs. Lyngby ved
Firskovvej med op til 67.000 m? detailhandel med store
udvalgsvarebutikker og butikker med saerlig pladskraevende varer.
Derudover er der i Hillergd mulighed for yderligere 82.000 m? til store
udvalgsvarebutikker.

En stgrre udbygning af storbutikker i de omkringliggende kommuner vil
kunne pafgre isaer storbutikker i Rudersdal kommune konkurrence.

Anbefalinger til centerstruktur og arealudlaeg

Fremtidig centerstruktur i Rudersdal kommune

Detailhandelen i Rudersdal kommune er omkranset af stgrre
udbudspunkter, der kan vaere vanskelige at matche iseer pa udvalgsvarer.

Forbrugerne forventes ogsa i fremtiden at veere villige til at kgre langt for
det rigtige udbud af varer og oplevelser. Det forventes, at butikkerne i
fremtiden yderligere vil blive koncentreret i fa store udbudspunkter. Ikke
mindst den ggede e-handel forventes at skubbe yderligere pa denne
koncentrationsproces. Coronakrisen har ogsa pavirket forbrugernes
indkgbsmgnster imod mere nethandel.

Derfor forventes, at iseer de mindre udbudspunkter vil fa vanskeligere ved
at opretholde et rimeligt udbud af udvalgsvarebutikker.

Det er ICP’s vurdering, at Rudersdal kommune primaert skal satse pa at
fastholde de eksisterende butikker og fa etableret flere delebutikker og
kombinationsbutikker, for at sikre, at der stadig er et bredt vareudvalg.

Det er af stor betydning, at man overordnet fastholder den nuvaerende
centerstruktur med bymidterne Birkergd, Holte og Neerum som de
vaesentligste indkgbssteder i kommunen.

Bydelscentrene i Rudersdal kommune bgr fortsat varetage en god
lokalforsyning med dagligvarer og et standardiseret udbud af
udvalgsvarer.

Lokalcentrene i Rudersdal kommune bgr veere de vaesentligste
indkgbssteder for indkgb af dagligvarer i lokalomraderne.

Formalet med et lokalcenter er at varetage en god lokalforsyning med
dagligvarer i et mindre lokalt omrade, samtidig med at lokalcentret ikke
ma konkurrere vaesentligt med detailhandelen i bymidten. Det er vigtigt,
at balancen mellem udvalget i bymidterne, bydelscentrene og
lokalcentrene ikke tipper, idet kundestrgmmen fra isaer store
dagligvarebutikker har stor betydning for de gvrige butikker i bymidten.

11



Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Derudover bgr lokalcentrene have selvstaendige oplande med afstand til
hinanden, saledes at de ikke konkurrerer indbyrdes om det samme
opland.

Det er vigtigt, at man sikrer, at der er et tilstraekkeligt stort kundeunderlag
i neeroplandet til en lokalbutik, uden at det far veesentlige konsekvenser
for detailhandelen i bymidten. Naeroplandet defineres typisk som
omradet i ga- eller cykelafstand til butikken.

Etablering af en discountbutik i neeromradet vil generelt gge
lokalomradets forsyning. Men hvis det sker pa bekostning af en vaesentlig
sveekket detailhandel i bymidten, er det ICP’s vurdering, at man skal
tilgodese bymidtens muligheder for at opretholde en god forsyning med
bade daglig- og udvalgsvarebutikker.

Der er stor forskel pa afstanden mellem bymidterne, bydelscentre og
lokalcentrene i Rudersdal kommune. Detailhandelsstrukturen er isaer taet i
den vestlige del af kommunen, hvilket ses i figur 1.2

Figur 1.2 Den nuveerende detailhandelsstruktur i Rudersdal kommune

N
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Teet pa Birkergd bymidte ligger lokalcentrene Lupinkrogen, ved
Kajergdbroen, Ngrrevang og Bistrup. Derfor vil en eventuel udvikling i
disse lokalcentre kunne pavirke kundestrgmmen til bymidten. Derudover
er der kort afstand imellem lokalcentret og bydelscentret i Bistrup.

Samlet set bor der ca. 20.900 borgere i den vestlige del af Rudersdal
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kommune, hvilket svarer til 37 % af befolkningen i kommunen. Heraf bor
ca. 5.000 borgere i Bistrup.

Lokalcentret Sgllergd Park har en mindre kgbmand og forsyner de ca.
3.800 personer i omradet. Lokalcentret ligger ca. 2,5 km fra henholdsvis
Holte bymidte, Neerum bymidte og bydelscentret Neerumvaenge Torv.
Safremt lokalcentret udvikles, vil det fremsta mere attraktivt for borgerne
lokalt i Sgllergd, omvendt vil det fa betydning for Holte bymidte samt
bymidten og bydelscentret i Neerum.

| den gstlige del af Rudersdal kommune, hvor der bor knap 21.400
borgere, er strukturen mere spredt med stgrre afstand imellem
udbudspunkerne. Dog med undtagelse af Neerum bymidte og
bydelscentret Naerumvaenge Torv, hvor der er kort afstand i mellem.
Lokalcentrene i Gammel Holte, Trgrgd og Skodsborg samt bydelscentret i
Vedbak ligger mere afgraensede i forhold til hinanden og vurderes i hgj
grad at betjene et lokalt opland.

Det er vigtigt, at man foretager en helhedsvurdering for detailhandelen i
et omrade ved placering af nye butikker eller en udvikling af et
eksisterende bydelscenter eller lokalcenter for at sikre bymidternes
udviklingsmuligheder pa laengere sigt.

Tabel 1.1 viser de geeldende rammer for centerstrukturen i kommunen.

Der er 31 butikker i Rudersdal kommune, der ikke ligger indenfor de
centerafgraensede omrader og derfor ikke indgar i opggrelserne.
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Rudersdal kommune

Skodsborgvej Strandvej/
Skodsborgvej

Seerlig pladskraevende
Birkergd Kongevej
Naerum Hovedgade

Tabel 1.1 Centerstruktur og nuvaerende maksimale rammer i Rudersdal kommune

Max. \EVE Max. Max.
bruttoareal butiksstgrrelse butiksstgrrelse butiksstgrrelse
dagligvarer udvalgsvarer pladskraevende
25.000 3.500 2.000
20.000 3.500 2.000
15.000 3.500 2.000
5.000 2.000 500
5.000 2.000 500
5.000 3.500 500
3.000 1.000 500
3.000 1.000 500
3.000 1.000 500
3.000 1.000 500
3.000 1.000 500
3.000 1.000 500
3.000 1.000 500
3.000 1.000 500
25.000 5.000
10.000 5.000

Bymidterne i Rudersdal kommune har ifglge den reviderede planlov mulig-
hed for dagligvarebutikker p& op til 5.000 m?, mens kommunalbestyrelsen
fastsaetter den gvre graense for stgrrelsen pa udvalgsvarebutikker.

Det er ICP’s anbefaling, at den maksimale stgrrelse for dagligvarebutikker
i de tre bymidter (Birkergd, Holte og Neerum) saettes op til 5.000 m?,
hvilket vil give en stgrre fleksibilitet. Derudover anbefales det, at den
maksimale butiksstgrrelse til udvalgsvarebutikker p& 2.000 m? bevares i
alle tre bymidter.

| bydelscentrene bgr de maksimale butiksstgrrelser for bade
dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker bevares for at sikre, at
bydelscentrene ikke konkurrerer med bymidterne.
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Flere af de nuveerende dagligvarebutikker i lokalcentrene er i dag relativt
sma. Safremt man gnsker at opretholde de eksisterende lokalcentre med
en lokalforsyning, bgr disse have mulighed for at kunne udvide og blive
mere tidssvarende.

Det er ICP’s anbefaling, at det maksimale bruttoareal for
dagligvarebutikker i lokalcentre bgr haeves til 1.200 m? i Rudersdal
kommune, under forudsaetning af at der er et tilstraekkeligt stort lokalt
kundeunderlag og at de indbyrdes forhold mellem centrene ikke bringes
ud af balance.

Der er i dag 3 lokalcentre i Birkergdomradet, der ligger relativt teet pa
bymidten, Ved en revision af centrestrukturen ville det vaere naturligt at
nedlaegge alle 3 lokalcentre med henblik pa at understgtte Birkergd
bymidtes udvikling.

De nuvaerende maksimale rammer for stgrrelsen af udvalgsvarebutikker i
lokalcentre bgr fastholdes.

Etablering af enkeltstaende dagligvarebutikker udenfor centerstrukturen
bgr vaere en ngje afvejning og vurdering af konsekvenserne i den enkelte
placering, da en overetablering af enkeltstaende butikker kan fa negative
konsekvenser for den gvrige centerstruktur.

Som udgangspunkt bgr fremtidige dagligvarebutikker alene tillades inden
for geeldende centerstruktur i kommunen, men der kan veere specielle
forhold eller grunde til, at enkelte butikker placeres udenfor strukturen.
Det kunne for eksempel veere i forbindelse med etablering af et nyt
boligomrade, hvor der er relativ lang afstand til eksisterende
dagligvarebutikker.

Der kan veere geografiske forhindringer som gennemskaerende veje,
lukkede vejsystemer, jernbaneskinner, afskeerende natur som sger og aer,
der begraenser de lokale oplande for strukturen og dermed adgangen til
butiksnettet.

En enkeltstdende butik skal have et afgraenset lokalt kundegrundlag og
skal forbedre indkgbsmulighederne i lokalomradet. Stgrrelsen pa butikken
afhaenger af stgrrelsen pa kundegrundlaget, da butikken ifglge planloven
ikke ma vaere 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
matcher de gvrige dagligvarebutikker. De seneste drs udvikling viser en
tendens til feerre, men st@rre dagligvarebutikker. Nyopferte dagligvare-
butikker etablerer sig generelt med en stgrrelse, der ligger teet pa
planlovens graense pa 1.200 m?.
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Bymidterne:

—haev den maksimale stgrrelse for dagligvarebutikker til 5.000 m? og
bevar den maksimale stgrrelse p& udvalgsvarebutikker pd 2.000 m? i
alle tre bymidter.

Bydelscentrene:

-bevar de maksimale butiksstgrrelser for bade dagligvare- og

udvalgsvarebutikkerne

Lokalcentrene:
- haev den maksimale stgrrelse for dagligvarebutikker til 1.200 m? og
fasthold de maksimale rammer for udvalgsvarebutikkerne

Nye dagligvarebutikker bgr kun etableres, hvis der er tilstraekkeligt
opland og det ikke far vaesentlige konsekvenser for bymidterne

Fremtidige arealbehov i Rudersdal kommune

Det fremtidige arealudlaeg er afhaengig af gnsket om at styrke
detailhandelen i de enkelte omrader af kommunen samt en forpligtelse til
at opfylde borgernes behov for at kunne kgbe dagligvarer taet pa deres
bopeel.

| 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 forudsaetning om, at den generelle udvikling
gar i retning af faerre, men steerkere udbudspunkter.

Det vurderes, at der er en raekke faktorer, som vil pavirke det fremtidige
arealbehov:

e Arealbelastningen for bade dagligvarer og udvalgsvarer
forventes at falde i fremtiden.

e | Rudersdal kommune forventes befolkningstallet i perioden 2019
til 2032 at vokse 2 %, hvilket svarer til ca. 1.200 personer.

e Dagligvareforbruget pr. person forudseettes at stige med 0,25 %
pr. r frem til 2033 og udvalgsvareforbruget pr. person
forudseaettes at stige med 1,25 % pr. ar frem til 2033.
Dagligvareforbruget forventes sdledes at stige 5 %, mens
udvalgsvareforbruget stiger 20 % frem til 2032 i kommunen.

e f-handelen forventes at udgare 10 % af dagligvareforbruget og
30 % af udvalgsvareforbruget i 2033.
Den fortsatte koncentrationstendens mod de stgrre
udbudspunkter vurderes at betyde, at bymidterne i Rudersdal far
en marginal @get betydning i lokalomrddet, men at Lyngby og
Hillerad vil fG en vaesentlig gget betydning.
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Generelt ligger arealbelastningen for dagligvarer pa et normalt niveau i
Rudersdal kommune, nar man tager butikssammensatningen i

betragtning.

Arealbelastningen for udvalgsvarer ligger pa et lavt niveau for Rudersdal

kommune som helhed.

Tabel 1.3 viser restrummeligheden i centerstrukturen i Rudersdal
kommune. Restrummeligheden er forskellen mellem det maksimale
bruttoareal, som ifglge kommuneplanen er tilladt i det enkelte
centeromrade og det faktiske bruttoareal i 2020.

Som det fremgar, er der generelt restrummelighed i de forskellige

omrader.

Rudersdal kommune tlavr]j'lc(ts;?raelsl
Skodsborgvej Strandvej/Skodsborgvej 3.000
]

*Totalt 2020, excl. planlagte muligheder og byggeri under opfarsel

Bruttoareal
2020*

15.700

9.700

3.200

2.500

3.600

5.000

500

1.000

100

1.000

1.500

1.300

2.000

100

22.100

7.500

Tabel 1.3 Restrummelighed til detailhandel i Rudersdal kommune

Restrummelighed**

9.300
10.300

11.800

2.500

1.400

2.500
2.000
2.900
2.000
1.500
1.700
1.000

2.900

2.900

2.500

**Forskel mellem det maksimale bruttoareal og bruttoarealet i 2020
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ICP vurderer, at alle tre bymidter har en passende restrummelighed,
saledes at der ikke pa nuveerende tidspunkt er behov for yderligere udlaeg.

| bydelscentret Neerumvaenge Torv benyttes den udlagte ramme til
detailhandel bruttoareal pa 5.000 m? maximalt. Der anbefales ikke
yderligere udlaeg med henblik pa en videreudvikling af bydelscentret, da
det vil udfordre strukturen i forhold til bymidten.

Endelig vurderes, at der er behov for yderligere arealudlaeg i den
eksisterende ramme til butikker med szerlig pladskraevende varegrupper
ved Birkergd Kongevej. Der ligger en stor koncentration af bilforhandlere i
omradet og det anbefales fortsat at koncentrere butikkerne med szerlig
pladskraevende varer.

ICP vurderer, at den nuvaerende restrummelighed pa 2.900 m? ikke giver
nok fleksibilitet og der bgr udlaegges yderligere 5.000 m? til butikker med
seerlig pladskraevende varer.

Bymidterne:
- restrummenligheden er passende i alle tre bymidter.

Bydelscentrene:

- ingen yderligere udleeg i bydelscentrene.

Omrader til saerlig pladskraavende butikker:
- der bgr udlaegges yderligere 5.000 m? til butikker med szerlig
pladskraevende varer ved Birkergd Kongevej.

18



Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Anbefalinger for bymidterne

Fremtidens bymidter, heriblandt bymidterne i Rudersdal kommune, ma
indstille sig pa, at der generelt bliver faerre detailhandelsbutikker, men at
bylivet i stedet styrkes med flere kundeorienterede servicefunktioner
inden for isaer bespisning og underholdning. Detailhandelen er presset
ikke kun af den ggede e-handel, men ogsa af den ggede koncentration i
faerre udbudspunkter.

Samtidig sker der bade i detailhandelen og indenfor servicefunktionerne
en professionalisering, koncentration og konceptualisering, hvilket stiller
skaerpede krav til bymidten. Placeringen og synligheden af butikkerne far
en langt stgrre betydning, ligesom parkeringsforhold og tilgeengelighed er
vigtige parametre. Herudover kraeves i hgjere grad et spaendende bymiljg
i bymidten med invitationer til ophold, som ikke ngdvendigvis er
kommercielle.

Set i lyset af den nuvaerende og fremtidige konkurrencesituation er det
vigtigt, at bymidternes kvaliteter udnyttes — et attraktivt bymiljg, der
byder pa spaendende shopping, service og oplevelser.

| nedenstaende gennemgas ICP’s anbefalinger for de tre bymidter
Birkergd, Holte og Neerum.
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Birkergd bymidte

Birkergd bymidte er det stgrste indkgbssted i den vestlige del af
Rudersdal kommune og skal kunne tilbyde et varieret udbud af
udvalgsvarer og dagligvarer, som sa vidt muligt kan imgdekomme

borgernes behov ogsa i fremtiden.

Figur 1.2 Alle funktioner i Birkergd bymidte 2020
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Antal butikker i alt

36 butikker, heraf 22 udvalgsvarebutikker (61 %)

Bruttoareal i alt

15.700 m?, heraf 46 % udvalgsvarer (7.300 m?)

Omsaetning i alt

382 mio. kr., heraf er 28 % udvalgsvareomsatning (108 mio. kr.)

Antal kundeorienterede servicefunktioner

43 funktioner, heraf 35 % spisesteder
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Dagligvarebutikkerne

Der er et paent udvalg af dagligvarebutikker i Birkergd bymidte med en
kombination af varehus (Fgtex), supermarked (Irma) og discountbutikker
(Netto og Aldi) samt enkelte specialbutikker.

Det er meget positivt for bylivet i Birkergd, at der ligger en raekke store og
attraktive dagligvarebutikker i bymidten. Store dagligvarebutikker kan veaere
med til at sikre, at forbrugerne kommer ind til bymidten og er med til at
skabe kundestrgm til de gvrige butikker, da dagligvareindkgb ofte
kombineres med kgb af udvalgsvarer.

Der er et mindre udbud af dagligvarespecialbutikker, men der er f.eks.
ingen slagter, ostehandler og vinhandler.

Derudover er der planer om etablering af discountbutikken Lidl ved en
placering pa Hovedgaden 2.

Udvalgsvarebutikkerne

Udvalgsvarebutikkerne | Birkergd bymidte er forholdsvis sma og der er et
begreenset udvalg. Saledes er der brancher, der ikke er til stede f.eks. sko,
tasker, foto, harde hvidevarer og radio/tv.

Antallet af udvalgsvarebutikker er faldet fra 30 i 2011 til 22 butikker i
2020. Det er iszer antallet af beklaedningsbutikker, der er faldet. Saledes
var der 13 bekleedningsbutikker i 2011 og i 2020 kun 8 butikker.
Derudover er der flere brancher, som er repraesenteret i bymidten med
én enkelt butik indenfor branchen. Der er generelt fa butikker indenfor
hver branche, hvilket ggr bymidten sarbar, hvis en butik lukker.

Flere keedekoncepter er lukket i bymidten bl.a. Punktl, Skoringen, Tgj &
Sko, Louis Nielsen, BR, Bang & Olufsen og Photocare. Omvendt er der
abnet en raekke genbrugsbutikker.

Udviklingen i Birkergd med fzerre udvalgsvarebutikker fglger den
generelle udvikling, hvor antallet af butikker indenfor en lang raekke
brancher er faldet markant. Derudover er der sket en koncentrations-
tendens mod stgrre byer indenfor isaer beklaedningsbranchen, hvilket
ogsa pavirker udviklingen i Birkergd bymidte.

De behovsorienterede servicefunktioner

De behovsorienterede servicefunktioner tilfgrer stor synergi til
detailhandelen, da de er med til at skabe kundestrgm og kan skabe
tilknytning til bymidten.

| Birkergd bymidte ligger 43 kundeorienterede servicefunktioner, hvilket
svarer til 54 % af det samlede antal funktioner i bymidten. Der er sket
andringer i sammensatningen af servicefunktioner. Der er kommet flere
attraktive restauranter og caféer i bymidten, som i dag udggr 35 % af de
kundeorienterede servicefunktioner. Omvendt er der ingen
pengeinstitutter tilbage i bymidten.

Generelt ligger de kundeorienterede servicefunktioner koncentreret i
Birkergd bymidte og i en mindre koncentration pa Birkergd Kongevej.
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Rammevilkar

| den fremtidige detailhandelsudvikling med en gget e-handel vil antallet af
klassiske detailhandelsbutikker ikke blive gget. Generelt ses udviklingen
allerede, at detailhandelsbutikker forsvinder fra bymidterne, mens andre
kundeorienterede servicefunktioner etablerer sig i stedet, sa som
spisesteder og skgnhedsfunktioner.

Med den generelle oprustning i Kgs. Lyngby, i Farum og i den centrale del
af Kebenhavnsomradet bgr Birkergd bymidte fokusere pa at vaere det
lokale alternativ, hvor mennesker mgdes.

Flere butikker - gerne kombinationsbutikker

For at sikre, at der stadig er et bredt vareudvalg i Birkergd, kan man f.eks.
arbejde med at etablere kombinationsbutikker, hvor flere brancher
kombineres. Der er allerede en reekke gode eksempler pa kombinations-
butikker i Birkergd bymidte f.eks. boghandel med legetgj, beklaadnings-
butik med hudplejeklinik, som udvider med café, bagerbutik og café.

Andre kombinationer kunne f.eks. vaere en frisgr/hudpleje klinik med salg
af sma mgbler og interigr.

Caféer inkluderes i hgjere grad i butikken bade for at fa kunderne til at
blive lzengere og give en anden oplevelse. | f.eks. boghandlere kan bggerne
laeses, imens kaffen nydes.

Det kan ogsa veere dele-butikker, hvor to eller flere gar sammen om at
abne butik f.eks. keramik og t@j eller sma veaerksteder med salg af f.eks.
smykker.

Der er flere brancher, som helt eller delvis mangler i bymidten f.eks.
slagter, vinhandler, ostebutik, helsekost, boligtekstiler, boliginterigr, sko,
laedervarer.
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Tomme butikker

Alle tomme butikslokaler i bymidten i stueplan er registreret uanset deres
tidligere funktion, saledes skelnes ikke mellem tomme lokaler, hvor der
tidligere har ligget butikker og dem hvor der har ligget kundeorienterede
servicefunktioner.

| Birkergd bymidte ligger der 12 tomme lokaler, heraf er flere tidligere
banklokaler. Langt de fleste i den nordlige ende af Hovedgaden.

Tomme butikslokaler traekker indkgbsoplevelsen ned og sender et kedeligt
signal. Samtidigt kan tomme butikslokaler virke afskraekkende for savel
kunder som for potentielle lejere. Derfor er det vigtigt at arbejde aktivt
med at udfylde tomme lokaler.

Enkelte lokaler i bymidten er midlertidigt tomme og er allerede udlejet,
mens andre lokaler har stdet tomme i laengere tid.

Figur 1.2 Tomme lokaler i Birkergd bymidte 2020
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Det kan vaere hensigtsmaessigt at fa koordineret udlejning af tomme
lokaler samt vaere pa forkant med generationsskifte og kommende tomme
lokaler. Der bgr sgges aktivt efter interessante koncepter til bymidten
f.eks. gennem Byforum, som kan arbejde med at tage kontakt til nye lejere,
sd lokalet ikke skal sta tomt igennem laengere tid.
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Der er mange udgifter forbundet med at dbne en butik og derfor kan det
veere svaert at komme godt i gang for nye butikker. For at tiltreekke nye
butikker kan der tages forskellige vaerktgjer i brug f.eks. gratis husleje i en
opstartsperiode/og eller trappeleje, yde handvaerkerhjaelp fra lokale
virksomheder og tilbyde sparringsforlgb og radgivning fra kommunen og
Byforum til personer, der @nsker at starte butik op i Birkergd bymidte.
Derudover kan det ogsa veere en god ide at tilbyde gratis medlemskab af
handelsstandsforeningen det fgrste ar og gratis annoncer i lokalavisen.

Tomme lejemal kan bruges til Pop-up butikker for ivaerksaettere, der kan
teste, om deres koncept holder. Det kan veere en lokal iveerkseaetter, der
driver netbutik, der gar og overvejer at prgve kraefter med en fysisk butik.

Man kan ogsa benytte Pop-up butikker til events, sa lokalet bidrager til
bylivet og ikke bare star tomt, indtil den rigtige lejer er fundet. Det kan
f.eks. vaere forskellige foreninger, der byder ind med indhold.

Det kan ogsa vaere en god idé at rykke kundeorienterede servicefunktioner
beliggende pa 1. sal ned i stueetagen f.eks. laeger, tandlaeger og andre
behandlere. Det er vigtigt, at de kundeorienterede servicefunktioner i
gagadeforlgbet fortsat afspejler deres beliggenhed og at der i et vist
omfang indgar detailhandel eller handvaerksmaessig servicevirksomhed.

Det er ogsa en god idé at udarbejde et faelles marketingmateriale omkring
Birkergd bymidte, som viser bymidtens potentiale for nye lejere.
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Stette bylivet med behovsorienterede servicefunktioner og
offentlige funktioner i gvrigt

Generelt kan man forvente, at butikkerne kommer til at fylde lidt mindre i
bymidterne, mens der vil ske en positiv udvikling for caféer, restauranter,
fitness og skgnhed samt andre servicefunktioner. Derfor kan det i visse
tilfeelde vaere en god idé at udfylde tomme lokaler i Birkergd bymidte med
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kundeorienterede servicefunktioner. Det er dog vigtigt at sikre, at
funktionen er med til at bidrage til bylivet med aktive butiksfacader.

Nar nye kundeorienterede servicefunktioner etablerer sig i Birkergd
bymidte, stilles der i lokalplanen krav til, at der i et vist omfang indgar
detailhandel eller handvaerksmaessig servicevirksomhed.

Der er flere gode eksempler pa kombination af servicefunktion og butik i
bymidten f.eks. at dyrlaegeklinikken inkluderer butiksomrade med
dyrefoder og Penguine Escape Room med salg af braetspil.

Birkergd Bio, som Rudersdal kommune star bag, ligger centralt i bymidten
og stgtter bylivet optimalt. Derudover har kommunen lagt et
genoptraeningscenter i Teglporten op ad bymidten, som ogsa er med til at
generere kundestrgm til bymidten.

Bibliotek og borgerservice kan vaere med til at stgtte bylivet med daglig
trafik. Bade borgerservice og biblioteket i Birkergd ligger taet pa bymidten,
men ikke centralt i bymidten og stgtter dermed ikke bylivet optimalt. Nar
der planlaegges for nye udadvendte offentlige funktioner, bgr disse i hgjere
grad etableres i centrale placeringer i bymidten.

Bespisning med udeservering

Udeservering ved caféer og restauranter bidrager til en hyggelig stemning
i gagaden og har stadig st@rre betydning for et udbudspunkts attraktion
og tiltreekningskraft for kunderne. Caféer og kaffebarer er med til at give
kunderne en anden oplevelse i bymidten samtidig med, at de gger
opholdstiden vaesentligt.

Der er flere gode eksempler pa attraktive spisesteder og caféer i Birkergd
bymidte, som benytter udeservering. Det er vigtigt, at der er gode
muligheder for at bruge byrummet til udeservering.
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Koncentrer detailhandelen og de kundeorienterede
servicefunktioner

Det er vigtigt ogsa i fremtiden at koncentrere bymidten mest muligt, sa
butikkerne og de kundeorienterede servicefunktioner understgtter
hinanden og opfattes som et feelles udbudspunkt. Det er vigtigt, at
funktionerne bliver samlet sa meget som muligt, sa der ikke er afbraek i
bybilledet med dgde facader.

Butikkerne i Birkergd bymidte ligger relativt koncentreret omkring
Stiholmsvej og Hovedgaden, hvor der er gagade op til Sgndervangen. Nord
for Sgndervangen ligger butikkerne mere spredt, idet der er afbraeek med
boliger og forholdsvis dgde facader ned til Birkergd Kongevej, hvor bl.a.
Jysk og Aldi ligger. Butikkerne ved Birkergd Kongevej stgtter ikke
neevneveerdigt den centrale bymidte.

Nar man kgrer pa Birkergd Kongevej, er den centrale bymidte ikke synlig
og man fornemmer ikke, at man kgrer rundt om et bycenter.

Ved Hovedgaden 2 ud mod Kongevejen er der planer om etablering af en
Lidl pa 1.250 m? med 800 m? boliger og parkering. Projektet vil skabe
stgrre synlighed af bymidten fra Birkergd Kongevej. Forlgbet op til den
centrale bymidte er dog ikke inviterende, hvorfor der bgr arbejdes aktivt
pa at skabe en bedre visuel sammenhang med den centrale bymidte f.eks.
med skiltning, kunst og beplantning.

Yderligere placeringer af butikker ved Birkergd Kongevej vurderes ikke at
veere til gavn for butikkerne i gagaden, da det har en begraenset effekt pa
kundestrgmmen til gagaden. Eventuelle nye butikker bgr i stedet spges
placeret i mere centrale lokaliseringer, sa de stgtter og er med til at
fastholde de eksisterende butikker i gdgaden optimalt.

Langt de fleste butikslokaler i Birkergd bymidte er relativt sma. Safremt der
efterspgrges storre lokaler i bymidten, kan Rudersdal kommune vaere med
til at yde hjeelp med processen med sammenlaegning af lokaler. Rudersdal
kommune kan f.eks. facilitere samarbejdet mellem forskellige aktgrer, da
det kan vaere komplekst at sendre pa ejendomsstrukturen gennem
sammenlaegning bade i forhold til ejerstruktur, finansiering og
bygningsreglementer. Man kan f.eks. undersgge mulighederne for at
etablere store butikker i omradet omkring Hovedgaden og Sgndervangen.

Udviklingen peger i en retning med faerre butikker, hvorfor det er ICP’s
vurdering, at det vil blive svaert at fa etableret butikker pa straekningen af
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Hovedgaden fra Birkergd Kongevej op til gagadeforlgbet, som vil synligggre
bymidten og derfor bgr koncentrationen vaere det primaere fokus. Der kan
arbejdes med at ggre bymidten mere synlig ved at give straekningen en
mere bymaessig karakter.

Butikkernes fordele b@r fremhaeves — styrk oplevelsen i butikken

Detailhandelsomsaetningen i Birkergd bymidte vil ogsa i fremtiden 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.

Butikkerne skal fremhaeve deres fordele, f.eks. at kunderne kan fa varen
med det samme og ikke mindst den personlige kontakt og service. Det er
derfor vigtigt, at butikkerne sgrger for, at det er en oplevelse at besgge
den fysiske butik samt arbejder pa at ¢ge attraktionsniveauet.

Kravet om ggede oplevelser i butikkerne vil ogsa betyde en gget
planleegningsmaessig udfordring. Nogle butikker vil kraeve stgrre arealer for
at kunne give den rette oplevelse, da de for eksempel bade vil fungere som
detailhandelsbutik, café, mgdested og veerksted.

Det er vigtigt at der fortsat investeres i butikkerne og der sker fornyelse.
Spaendende butiksvinduer er en made at tiltraekke kundernes
opmaerksomhed og gge kundeoplevelsen. Det kan f.eks. vaere en butik,
som udstiller en lokal kunstner som en del af et fornyende vinduesdisplay.

Udviklingen af de spaendende butikker understgttes ved at inspirere
butikkerne. Der kan arrangeres salgstraening for medarbejdere i butikkerne
med henblik pa at skabe fokus pa den gode kundeoplevelse samt
byvandring med inspirerende input til butikkerne med f.eks. en visual
merchandiser. For at motivere butikkerne kan man f.eks. kdre manedens
butik.

Der kan regelmaessigt arrangeres inspirationsmgder og laves et fzelles
idékatalog, hvor butikkerne byder ind med idéer og inspiration til hinanden
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om, hvordan der kan skabes oplevelser i butikkerne.

Rudersdal kommune har lavet en reekke saerlige erhvervstiltag malrettet
detailhandelen, hvor der ydes professionel sparring til at optimere
butikkerne og driften. Det sker ved bl.a. at arrangere gature med henblik
pa at skabe fokus pa butikkernes facader, hvor der stilles fagkompetencer
inden for omradet til radighed. Butikkerne tilbydes gratis 1:1 sparring.

Styrke andre oplevelser i bymidten

Der vil fortsat vaere krav om, at der skal vaere oplevelser i bymidtens
offentlige rum. Der kan arbejdes med at skabe forskellige byrum, der
inviterer til forskellige aktiviteter f.eks. opholds-, aktivitets-, bespisnings-
og underholdningsomrader.

| Birkergd har man i gdgaden opsat 7 nye aktivitets funktioner rundt i
gadeforlgbet, som skaber nye muligheder for bade leg og ophold.

Et aktivt bymiljg med skiftende aktiviteter som for eksempel
fodboldturnering, foodtrucks, loppemarked, grgnttorv, skgjtebane og
koncerter samt flere permanente aktiviteter som kulturoplevelser (museer,
teater og biograf), bibliotek og borgerservice hgrer til i bymidten.

Birkergd bymidte arrangerer bl.a. forskellige events med koncerter og
teater. Derudover har bymidten haft stor succes med Birkergd Torvedage
i flere ar, der drives af en selvstaendig forening i teet samarbejde med
Birkergd Byforum og med hjzelp fra Rudersdal Kommune.

Oplevelser kan vaere med til at gge borgernes tilknytning til bymidten og
vaere afggrende for, at de potentielle kunder faktisk bruger byen.

Biblioteket kan ogsa deltage aktivt i bylivet og flytte aktiviteter ud i
bymidten f.eks. i form af undervisning, hgjtlaesning og events pa torvet om
sommeren.
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Parkering og tilgeengelighed

Det er vigtigt, at Rudersdal Kommune ogsa i fremtiden tager hgjde for, at
der generelt vil veere et behov for parkeringspladser og ikke mindst, at
tilgeengelighed og gode parkeringsforhold vil blive vigtige konkurrence-
parametre i fremtiden.

Pa trods af en gget mobilitet accepterer kunderne ikke fysisk afstand
mellem de enkelte butikker i et udbudspunkt og ej heller afstand fra
parkering til bymiljget og oplevelserne.

Nar bilen parkeres, skal oplevelserne og butikkerne veaere synlige for
kunden og ikke vaere praeget af bagsider og dgde facader.

| og omkring Birkergd by ligger der over 700 gratis parkeringspladser,
primaert langs Teglporten i den nordlige ende og i omradet ved Vilhelm la
Cours Vej og i parkeringsarealerne ved og under Fgtex og Irma. Derudover
er der etableret 2 mindre parkeringsanlaeeg med korttidsparkering ved
henholdsvis Torvepladsen og Pengetorvet.

Nar kunderne parkerer ved Teglporten, vender byen bagsiden til, hvorfor
det kan vaere en god ide at arbejde med passagerne til bymidten og ggre
dem mere interessante.

Derudover er effektive trafikarer ogsa vigtigt, saledes at bymidten er let
tilgaengelig og at trafikken nemt kan afvikles i og omkring bymidten, hvilket
kan vaere et godt konkurrenceparameter i forhold til stgrre byer sdsom Kgs.
Lyngby, som kan veere svaert trafikalt tilgeengelig.

Forpligtende samarbejde

For at styrke detailhandelen i Birkergd bymidte bedst muligt er det vigtigt,
at alle aktgrer, herunder detailhandlere, ejendomsbesiddere,
interesseorganisationer, andre erhvervsdrivende, frivillige organisationer
og Rudersdal Kommune aktivt samarbejder og tager feelles ansvar for at
l@se opgaverne i bymidten.

Et forpligtende samarbejde kan vaere med til at sikre, at gode idéer fglges
til dgrs og er med til at sikre, at Birkergd forbliver et attraktivt sted at bo og
drive virksomhed.

Ejendomsbesidderne skal i hgj grad veere aktive medspillere i udviklingen
af bymidten — ogsa gkonomisk, ligesom stgrre markedsfgringstiltag og
events skal koordineres. Det er ikke kun vigtigt, at der investeres inde i
butikkerne, det er ogsa vigtigt, at ejendomsejerne investerer i
bygningerne, sa de tager sig godt ud og ikke gar i forfald.

Et sddant samarbejde er til dels etableret i form af Birkergd Byforum.

Citymanager - citychef

En del byer har en ansat citymanager. Citymanagerens opgaver kan veaere
at hjeelpe bymidtens aktgrer med markedsfgring og events. Der kan ogsa
veere tale om mere individuel, forretningsorienteret radgivning f.eks. i
forbindelse med generationsskifte. Citymanageren kan ogsa bista med
udlejningen af tomme lokaler ved at kontakte potentielle lejere etc.

En citymanager kan veere med til at sikre at bymidterne i Rudersdal
kommune hele tiden udvikler sig og markerer sig overfor forbrugerne i
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oplandet. Citymanagerren kan vaere med til at skabe et bredt samarbejde
mellem forskellige interessenter i byerne og pa tvaers af byerne.

Flere boliger i bymidten

Flere boliger teet pa bymidten vil ogsa vaere med til at understgtte
butikkernes omsaetningsmuligheder. Derudover skaber det liv i bymidten
og kan danne grundlag for mere caféliv og restauranter. Der forelaegger
allerede en plan for byforteetning i Birkergd i og omkring stationen.

Lokal identitet og positivomtale

Birkergd bymidte bgr arbejde pa at styrke den lokale identitet og forteelle
de positive historier fra detailhandelen, bade overfor borgerne i
kommunen, men ogsa overfor potentielle lejere. Det er vigtigt, at
detailhandelen tales op og ikke kun har fokus pa tomme lokaler, nar
bymidten omtales. Derudover er der planer om etablering af boliger i
forbindelse med projektet med etablering af Lidl ved Hovedgade 2.

Digitale muligheder

Selvom de fysiske butikker fortsat spiller en stor rolle i inspirationsfasen,
nar der skal shoppes, viser undersggelser, at de digitale kanaler er en
dominerende inspirationskilde pa tveers af brancher. En stor andel af
kunderne, der sgger inspiration online, kgber fortsat varer i de fysiske
butikker. Dermed er det vigtigt, at butikkerne er til stede online og er
opmarksomme pa de muligheder, der er for markedsfgring pa f.eks.
Facebook og Instagram. Digitale kanaler kan bruges til dialog med
kunderne og salgsfremstgd - her f.eks. Birkergd Fiskehus et godt eksempel
pa en butik, som aktivt benytter Facebook.

Det kan vaere en god idé at arrangere inspirationsmgder for butikkerne, sa
de kommer godt i gang.

E-handel

ICP har vurderer at e-handel i 2019 udgjorde 2-3 % af dagligvareforbruget
og 22-23 % af udvalgsvareforbruget. Det forventes, at corona-krisen har sat
yderligere skub i denne udvikling.

| stedet for at betragte e-handel som en trussel mod de fysiske butikker,
bgr man overveje de muligheder, som e-handel er med til at skabe som
trafikdrivere og salgskanal i et stgrre markedsomrade og dermed supplere
omsaetningen i den fysiske butik.

Der kan laves Igsninger med faelles e-handelsportal for byen. Flere byer har
benyttet sig af feelles e-handelsportaler og haft succes med det under
corona-krisen bl.a. Hillergd, Grena og Kgge. | alt 45 handelsbyer har under
corona-krisen tilsluttet sig en faelles e-handels platform.

Derudover kan pakkepost fra e-handelsbutikkerne skabe kundestrgm til
detailhandelen ved at placere afhentning centralt i bymidten.
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Holte bymidte

Holte bymidte er det stgrste indkgbssted i den midterste del af Rudersdal
kommune, og skal kunne tilbyde et varieret udbud af udvalgsvarer og
dagligvarer, som sa vidt muligt kan imgdekomme borgernes behov ogsa i
fremtiden.

Detailhandelen i Holte bymidte er primaert koncentreret i og omkring
Holte Midtpunkt.

Figur 1.2 Alle funktioner i Holte bymidte 2020

Signaturforklaring
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Dagligvarer @°
Beklezdning
Boligudstyr

@urige udvalgsvarer

Seerlig pladskreevende
Resauranter, caféer my.
Bank, ejendomsmazgler mv.
Frisar, leege my.

Biograt, bibiiotek mv.
Service i origt

Tomt lokale

Antal butikker i alt

40 butikker, heraf 22 udvalgsvarebutikker (55 %)

Bruttoareal i alt

9.700 m?, heraf 29 % udvalgsvarer (2.800 m?)

Omsaetning i alt

419 mio. kr., heraf er 26 % udvalgsvareomsaetning (109 mio. kr.)

Antal kundeorienterede servicefunktioner

36 funktioner, heraf 25 % spisesteder
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Dagligvarebutikkerne

Der er et godt udvalg af dagligvarebutikker i Holte bymidte med en
kombination af varehuset Kvickly og supermarkedet Irma beliggende i
Holte Midtpunkt og discountbutikken Netto pa Holte Stationsve;.

Derudover ligger der et paent udvalg af attraktive dagligvare-
specialbutikker pa Holte Stationsvej og Kongevejen i form af
blomsterbutikker, slagter, ostehandler, vinhandler, chokoladebutik og
bagere.

Udvalgsvarebutikkerne

Holte bymidte har en raekke attraktive udvalgsvarebutikker, isaer en raekke
kuraterede bekleedningsbutikker pa Holte Stationsvej.

Derudover har Holte bymidte enkelte nichebutikker, som har et stgrre
opland bl.a. Holte Model Hobby og Naturgalleriet.

Der er vaesentlig faerre udvalgsvarebutikker i bymidten. Antallet af
udvalgsvarebutikker er faldet fra 31 butikker i 2011 til 22 butikker i 2020.
Mange af de lukkede udvalgsvarebutikker |a i Holte Midtpunkt. Det
betyder dog ikke, at bymidten er praeget af stor tomgang. Der er
registreret 3 tomme lejemal i Holte bymidte, heraf to i Holte Midtpunkt.

32



Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

De behovsorienterede servicefunktioner

Der er i Holte bymidte kommet et stort antal kundeorienterede
servicefunktioner i bymidten. Her ligger et godt udvalg af attraktive
spisesteder — bade caféer, restauranter og takeaway steder. Der er ogsa
flere frisgrer og anden skgnhed/sundhed mv.

Der ligger samlet set 36 kundeorienterede servicefunktioner, hvilket svarer
til 47 % af det samlede antal funktioner i bymidten.

Saledes fglger Holte bymidte den generelle udviklingstendens, som ses pa
landsplan med faerre butikker og et stigende antal kundeorienterede
servicefunktioner i bymidten.

Fremtidens Holte

Der foreligger en helhedsplan for Holte bymidte om, hvordan man kan
udvikle fremtidens Holte. Det er ICP’s vurdering, at mange af forslagene vil
bidrage positivt til detailhandelen og bylivet i Holte.

Der er bl.a. lagt op til et bytorv i arealet bag Holte Midtpunkt, som skal
indrettes med plads til leg, markedsdage, udeservering og events. Bytorvet
vil ligge centralt i bymidten — veek fra den trafikerede Kongevej. Det vil
skabe et attraktivt og spaendende bymiljg med nye muligheder for
aktiviteter i bymidten.

Omradet benyttes i dag til parkering og det er vigtigt, at disse
parkeringspladser erstattes, da parkering og tilgeengelighed har stor
betydning for forbrugerne. | helhedsplanen indgar et parkeringshus pa det
nordvestlige hjgrne af det nuvaerende parkeringsareal op mod
baneskraenten.

Det er vigtigt, at parkeringslgsningen er i harmoni med det byliv, man
gnsker at etablere i bymidten. Samtidig er det vigtigt, at den fysiske afstand
til butikkerne ikke opfattes som stor for forbrugerne. Iszer de store
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dagligvarebutikker understgttes bedst ved en placering taet pa
parkeringspladserne. Lang distance til parkeringspladser vil forringe
driftsvilkdrene for de store dagligvarebutikker, som i hgj grad er med til at
drive kundestrgmmen til omradet.

| helhedsplanen fremgar ogsa flere boliger og erhverv taet pa bymidten,
som vil vaere med til at understgtte butikkernes omsaetningsmuligheder.
Derudover skaber det liv i bymidten ogsa udenfor butikkernes dbningstider
og kan danne grundlag for mere caféliv og restauranter.

Detailhandelen bgr fortsat koncentreres i og omkring Holte Midtpunkt og
eventuelle nyetableringer af butikker og kundeorienterede
servicefunktioner bgr ske i taet forbindelse hertil, ellers vil det kunne
sveekke den centrale bymidte.

Synligheden af butikker og de kundeorienterede servicefunktioner har ogsa
stor betydning. | helhedsplanen foreslas det, at Holte Midtpunkts facade
mod Kongevejen abnes op med stgrre transparente glaspartier. Dette vil
synligggre centrets butikker mod de daglige passerede pa den staerkt
trafikerede Kongevej.

Derudover bgr der arbejdes med synligheden af biblioteket, som ligger pa
2. sal inde i Holte Midtpunkt. Biblioteket er med til at tilfgre veerdi til
bylivet i form af arrangementer og som et aktivt mgdested med f.eks.
legestue og der er mange andre aktiviteter, som kan taenkes ind. Der er
god skiltning af biblioteket, men der bgr arbejdes med synligheden i
gadeplan.

Der bgr fortsat arbejdes pa at skaffe kuraterede butikker til Holte bymidte
Det kan ogsa veere butikker kombineret med servicefunktioner f.eks. Yoga
studio med salg af t@gj og café.

Derudover kan detailhandelen suppleres med andre bytilbud som
kulturhus, sundhedstilbud og undervisning mv.

Det er vigtigt, at alle byens interessenter arbejder taet sammen for at skabe
en attraktiv bymidte. En citymanager kan vaere med til at skabe et teet
feelles samarbejde mellem interessenter i Holte bymidte.
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Naerum bymidte

Neerum bymidte fremstar som den svageste af kommunens tre bymidter.
Dette skyldes tildels bydelscentret Naarumvaenge Torv, som ligger teet pa
bymidten og er et steerkt udbudspunkt for iseer dagligvarer i omradet.

Figur 1.5 Naerum bymidte

Signaturforkiaring
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Restauranter, caféer my.

Bank, ejendomsmasgler my.
Frisor, l=ge mv.
Biograt, bibliotek mv.
Senice | avrigt

Tomt lokale

Antal butikker

11 butikker, heraf 5 udvalgsvarebutikker (45 %)

Bruttoareal i alt

3.200 m?, heraf 700 m? udvalgsvarer

Omsaetning i alt

160 mio. kr.

Antal kundeorienterede servicefunktioner

12 funktioner, heraf 42 % spisesteder.

Udbuddet i bymidten forekommer spredt, idet der er afbraek med boliger
og ikke aktive facader i butiksraekken.

Bymidten har to store dagligvarebutikker, de to discountbutikker REMA

1000 og Netto. Derudover ligger der enkelte attraktive dagligvare-
specialbutikker bl.a. en blomsterhandler, en grgnthandler, en bager samt
en slikbutik.
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| Neerum Hovedgade ligger ogsa nichebutikken Gamefair, som har et stgrre
opland.

Foruden butikker ligger der en raekke kundeorienterede servicefunktioner,
som udggr over halvdelen af funktionerne i bymidten. Her ligger bl.a.
forskellige spisesteder og frisgrer.

Neerum Hovedgade er hyggelig og byder pa et intimt bymiljg med sma
grgnne byrum med legeplads og treeer langs Hovedgaden.
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Tilgeengeligheden til den lille butikskoncentration er let med bil og der er
parkering ved de enkelte funktioner. Neerum Hovedgade fungerer dog ikke
som en trafikal hovedare, modsat Skodsborgvej som Naerumvaenge Torv
ligger ud til. Derfor vurderes oplandet til bymidten at veere forholdsvis
lokalt.

Det vurderes, at det vil vaere svaert at udvikle omfanget af butikker i
Naerum bymidte isaer pa grund af den korte afstand til Lyngby. Derimod
kan det nuveerende butikker suppleres med yderligere behovorienterede
servicefunktioner sdsom frisgrer, behandlere, laeger etc.

Derudover ville det vaere nzerliggende, at biblioteket |3 i bymidten og
understgttede bylivet.

Bymidten skal veere det lokale mgdested og en citymanager kan vaere med
til at styrke bymidten med forskellige aktiviteter.
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Detailhandelen i Rudersdal kommune

| neervaerende afsnit vil detailhandelen i Rudersdal kommune blive be-
skrevet.

ICP har i november 2020 ved en rekognoscering foretaget en opggrelse over an-
tallet 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 attraktionsvaerdi i forhold til forbrugerne.

ICP har opgjort resultaterne for samtlige butikker i Rudersdal kommune i
drift november 2020. Herudover vil der periodevis vaere enkelte butiksle-
jemal, der er under ombygning eller aendring.

Desuden har ICP opgjort antallet af kundeorienterede servicefunktioner i
Birkergd bymidte, Holte bymidte og Naerum bymidte, ligesom de enkelte
funktioners attraktionsveerdi i forhold til forbrugerne er blevet vurderet.

Afrapportering af analyseresultater

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer og ud-
valgsvarer (for definition se bilag 1) pa baggrund af deres hovedaktivitet.
Herudover indgar butikker, der forhandler szerlig pladskraevende varegrup-
per. Ligeledes er de kundeorienterede servicefunktioner inddelt i forskellige
hovedbranchegrupper (for definition se bilag 2).

Har en butik aktiviteter inden for begge hovedbranchegrupper, er omseet-
ningen fordelt inden for disse.

Bemeerk, at ICP medtager omsaetningen til private fra mgbelforretninger,
der alene szlger mgbler, planteforhandlere, byggemarkeder, kekkenbutik-
ker samt butikker med udstyr til camping og bade, selvom planloven defi-
nerer disse grupper som szrlig pladskraevende. Dette skyldes, at disse va-
regrupper indgar i de senere forbrugsberegninger. Kgkkenbutikker, plante-
forhandlere, byggemarkeder samt forhandlere af campingvogne, bade og
motorcykler taeller dog kun med én gang med antal og bruttoareal, hvilket
sker under forhandlere af szerlig pladskraevende varegrupper.

Alle omsaetninger er eksklusiv eventuel e-handel og omfatter kun salg til
private.
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Geografisk opdeling af Rudersdal kommune

Geografisk er analyseresultaterne opdelt i 3 omrader: Vest, Midt og @st.
Derudover er omraderne opgjort i henhold til den geeldende centerstruktur
(se figur 2.1).

Figur 2.1 0mrdderne i Rudersdal kommune
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Birkergd bymidte
Bistrup bydelscenter

Lupinkrogen
lokalcenter

Kajergdbroen
lokalcenter

Ngrrevang
lokalcenter

Bistrupvej lokalcenter

Birkergd Kongevej
SPV

Vest i gvrigt
VEST | ALT
Holte bymidte

Sgllergd Park
lokalcenter

Midt ig
MIDT | ALT
Neerum bymidte

Nzerumvaenge Torv
bydelcenter

Vedbak bydelcenter
Gl. Holte lokalcenter

Trergd Center
lokalcenter

Skodsborg
lokalcenter

Neerum Hovedgade
SPV

@st i pvrigt
@ST | ALT

KOMMUNEN | ALT

Antal butikker

Der erialt 172 butikker i Rudersdal kommune inkl. 16 butikker til szerlig

pladskraevende varegrupper.

Dagligvarebutikker udggr 46 % af det samlede antal butikker jf. tabel 2.1.

Tabel 2.1 Antal butikker 2019 fordelt pG brancher og omrdder

PVRIGE SARLIG
DAGLIG- UDVALGS- BOLIG-
VARER VARER BEKLADNING UDSTYR UDVALGSVAR  PLADSKRAVE
ER NDE

14 22 8 6 8 0
4 3 0 0 3 0
2 0 0 0 0 0
1 0 0 0 0 0

1 0 0 0 0 0

1 0 0 0 0 0

1 2 0 2 0 9
3 3 1 0 2 4
27 30 9 8 13 13
18 22 7 5 10 0
1 1 0 1 0 0
4 2 0 1 1 0
23 25 7 7 11 0
6 5 2 1 2 0
5 6 1 2 3 0
4 4 0 3 1 0
2 0 0 0 0 0
5 0 0 0 0 0
1 1 0 1 0 0
0 0 0 0 0 1
6 6 3 2
29 22 4 10 8 3
79 77 20 25 32 16

I ALT

36

12

10
70
40

48
11
11

14
54

172
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Figur 2.2 Antal og placering af butikker i Rudersdal kommune
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| den vestlige del af Rudersdal kommune ligger der samlet set 70 butikker
inkl. 13 butikker med seerlig pladskraevende varer. Det svarer til 41 % af det
samlede antal butikker i Rudersdal kommune. Tilsvarende ligger 39 % af
udvalgsvarebutikkerne i den vestlige del af Rudersdal kommune.

Birkergd bymidte er det stgrste udbudspunkt i den vestlige del af
Rudersdal kommune med 36 butikker, hvilket svarer til 21 % af det
samlede antal butikker i kommunen.

De stgrste dagligvarebutikker i Birkergd bymidte er varehuset Fgtex,
supermarkedet Irma og discountbutikkerne Netto og Aldi. Herudover
findes der dagligvarespecialbutikker i form af blomsterhandlere, bager,
fiskehandler, materialist, apotek, kaffe & te og kiosk.

Birkergd bymidte har 22 udvalgsvarebutikker, hvilket udggr 29 % af det
samlede antal udvalgsvarebutikker i kommunen.

Butikkerne i Birkergd bymidte ligger primzert koncentreret i Hovedgaden,
Teglporten og Stiholmsvej. Derudover ligger der et par butikker pa Birkergd
Kongevej.
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Figur 2.3 Antal og placering af butikker i Birkergd bymidte
o
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| den vestlige del af Rudersdal kommune i Bistrup ligger bydelscentret Va-
sevejscentret. Her ligger der i alt 7 butikker, heraf er 4 dagligvarebutikker
og 3 udvalgsvarebutikker. Her er de stgrste dagligvarebutikker supermar-

kedet Meny og discountbutikken Netto. Herudover findes der to bagere, to
cykelbutikker og en optiker.

Lokalcentrene Lupinkrogen, Kajergdbroen, Ngrrevang og Bistrupvej i den
vestlige del af Rudersdal kommune indeholder kun dagligvarebutikker.

| lokalcentret i Lupinkrogen ligger en mindre DagliBrugs og en bager.
| lokalcentret ved Kajergdbroen ligger der en mindre kiosk.
| lokalcentret i Ngrrevangen ligger supermarkedet Spar.

| lokalcentret i Bistrup ligger discountbutikken REMA 1000.
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Rudersdal kommune midt

| den midterste del af Rudersdal kommune ligger der samlet set 48
butikker, hvilket svarer til 28 % af det samlede antal butikker i Rudersdal
kommune.

Holte bymidte er det stgrste udbudspunkt i Rudersdal kommune med 40
butikker, hvilket svarer til 23 % af det samlede antal butikker i kommunen.

De stgrste dagligvarebutikker i Holte bymidte er varehuset Kvickly,
supermarkedet Irma og discountbutikken Netto. Herudover findes der et
paent udvalg af dagligvarespecialbutikker i form af blomsterhandlere,
vinhandler, bagere, fiskehandler, ostehandler, slagter, grgnthandler,
materialist, apotek, helsekost mv.

Holte bymidte har 22 udvalgsvarebutikker, hvilket udggr 29 % af det
samlede antal udvalgsvarebutikker i kommunen.

Butikkerne i Holte bymidte ligger primaert koncentreret i shopping centret
Holte Midtpunkt samt p& Holte Stationsvej, Kongevejen og @vergdvej.

Sellergd Park lokalcenter indeholder en kpbmand og en mgbelbutik.

Rudersdal kommune gst

| den gstlige del af Rudersdal kommune ligger der samlet set 54 butikker
incl. 3 butikker med szerlig pladskraevende varer. Det svarer til 31 % af det
samlede antal butikker i Rudersdal kommune. Butikkerne ligger mere
spredt i centerstrukturen i den gstlige del af Rudersdal kommune.

| Neerum bymidte ligger der 11 butikker, heraf 6 dagligvarebutikker. De
stgrste dagligvarebutikker i Neerum bymidte er discountbutikkerne REMA
1000 og Netto. Herudover findes der et mindre udvalg af dagligvare-
specialbutikker i form af blomsterhandler, grgnthandler, bager og en
slikbutik.

Teet pa Neerum bymidte ligger bydelscentret Neerumvaenge Torv, hvor der
ligeledes ligger 11 butikker, heraf 5 dagligvarebutikker. De stgrste
dagligvarebutikker er supermarkederne Meny og Irma. Herudover ligger
der dagligvarespecialbutikker i form af bager, apotek og materialist.

| bydelscentret Vedbaek Stationsvej ligger der 8 butikker, heraf udggr
dagligvarebutikker halvdelen. Her ligger discountbutikkerne Netto og Aldi.
Herudover ligger der dagligvarespecialbutikker i form af en bager og en
blomsterbutik. Pa Vedbaek Strandvej udenfor bydelscentret ligger ogsa
supermarkedet Irma.

Herudover ligger der lokalcentre i Gl. Holte, i Trgr@d Center og i Skodsborg.

| lokalcentret Trgrgd Center ligger der 5 dagligvarebutikker. Her ligger
supermarkedet SuperBrugsen, discountbutikken Netto samt
dagligvarespecialbutikker i form af vinhandler, bager og blomsterhandler.

| lokalcentret i Gammel Holte ligger discountbutikken REMA 1000 en
servicestation med kiosk.

Lokalcentret i Skodsborg indeholder en mindre dagligvare-specialbutik og
en udvalgsvarebutik.
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Rudersdal kommune

KOMMUNEN | ALT

Attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet i kommunen har ICP i forbin-
delse med rekognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet be-
dgmmelse af hver enkelt butiks attraktion.

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

Fglgende skala er anvendt:

PN WO,

Meget hgj
Hoj
Middel
Lav
Meget lav

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

Af tabel 2.2 fremgar den gennemsnitlige attraktionsveerdi for butikkerne i
de 4 hovedbranchegrupper.

Tabel 2.2 Gennemsnitlig attraktion i 2020

DAGLIG-
VARER

3,7
3,8
2,6
3,3
34
3,4
3,0
3,3
3,7
4,0
3,5
3,7

*
3,5
3,7

3,5

UDVALGS-

VARER

3,2
2,3
3,0
3,1
3,2
33
3,2
33
3,7
33
33

*
3,5
3,3

3,2

BEKLLEDNING

3,0

*

2,9
3,7

3,7

*

*
3,3

3,3

BOLIG-
UDSTYR

3,3
3,3
3,2
*
3,1
*
*
*
*

*

3,3
3,3

3,2

*Kan ikke oplyses af anonymitetshensyn (min. 3 butikker)

@VRIGE

UDVALGS-

VARER

3,3
2,3

*

3,1
2,8

*

2,9

*

*
3,4

31

I ALT

3,4
3,1
2,6
3,2
3,2
33
3,1
33
3,4
3,8
3,4
3,6
3,7
3,5
3,5

3,3

Som det ses af tabellen, ligger den gennemsnitlige attraktion lige over

middel, nar kommunen betragtes under et. Det viser, at der er en

overvaegt af attraktive butikker i Rudersdal kommune. Det fremgar dog

ogsa, at der er forskelle de enkelte omrader og brancher imellem.

45



Detailhandelen i Rudersdal kommune

Samlet set ligger dagligvarebutikkerne i Rudersdal kommune et stykke over
middel og udvalgsvarebutikkerne lidt over middel.

Samlet set har 43 % af butikkerne i Rudersdal kommune en attraktion over
middel, mens 13 % af butikkerne har en attraktion under middel, jf. figur
2.4.

Figur 2.4 Butikkernes attraktionsspredning i Rudersdal kommune i alt i %
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Rudersdal kommune vest

| Birkergd bymidte er den gennemsnitlige attraktion et godt stykke over
middel for dagligvarer, mens udvalgsvarer ligger lige over middel.

39 % af butikkerne i Birkergd bymidte har en attraktion over middel, mens
kun 8 % af butikkerne har en attraktion under middel, jf. figur 2.5.

Figur 2.5 Butikkernes attraktionsspredning i Birkergd bymidte i %
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| Bistrup bydelscenter er den gennemsnitlige attraktion et godt stykke over
middel for dagligvarer og noget under middel for udvalgsvarer.
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| lokalcentrene i den vestlige del af Rudersdal kommune ligger der er en
reekke dagligvarebutikker, som samlet set er vurderet til at have en gen-
nemsnitlig attraktion under middel.

| vest i gvrigt ligger den gennemsnitlige attraktion for dagligvarebutikker
lidt over middel og pa middel for udvalgsvarebutikkerne.

Rudersdal kommune midt

| Holte bymidte er den gennemsnitlige attraktion lidt over middel for bade
dagligvarer og udvalgsvarer. Iseer beklaedningsbutikkerne er vurderet til at
have en attraktion over middel.

41 % af butikkerne i Holte bymidte har en attraktion over middel, mens 13
% af butikkerne har en attraktion under middel, jf. figur 2.6.

Figur 2.6 Butikkernes attraktionsspredning i Holte bymidte i %
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| midt i gvrigt er den gennemsnitlige attraktion for dagligvarer pa et middel
niveau og lidt over middel for udvalgsvarer.
Rudersdal kommune gst

| Neerum bymidte er den gennemsnitlige attraktion et godt stykke over
middel for dagligvarer, mens udvalgsvarer ligger lidt over middel.

55 % af butikkerne i Neerum bymidte har en attraktion over middel, mens
18 % af butikkerne har en attraktion under middel, jf. figur 2.7.

47



Detailhandelen i Rudersdal kommune

Figur 2.7 Butikkernes attraktionsspredning i Neerum bymidte i %
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| Neerumvaenge Torv bydelscenter er den gennemsnitlige attraktion for
dagligvarer pa et hgjt niveau og et godt stykke over middel for udvalgsva-
rer.

| Vedbaek bydelscenter er bade dagligvarebutikkerne og udvalgsvarebutik-
kerne vurderet til at have en gennemsnitlig attraktion noget over middel.

| gsti gvrigt ligger den gennemsnitlige attraktion for dagligvarebutikker et
godt stykke over middel og lidt over middel for udvalgsvarebutikkerne.
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Kaedetilknytning

Kaedebutikkerne har en vis 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.

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 2.8 er det illustreret, hvor stor en andel af butikkerne der er del af et
profileret keedesamarbejde i de tre bymidter Birkergd, Holte og Naerum samt
de tre omrader vest, midt og @st i gvrigt og Rudersdal kommune i alt.

Figur 2.8 Andel af keedebutikker i % i 2020
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47 % af butikkerne i Rudersdal kommune er medlem af et
keedesamarbejde.

| Birkergd bymidte er halvdelen af butikkerne medlem af en keede.

| Holte bymidte er 1/3 del af butikkerne medlem af en kaede. Holte
bymidte er praeget af mange specialbutikker indenfor fgdevarer,
kuraterede beklaedningsbutikker og nichebutikker.

| Neerum bymidte er keedeandelen 36 %. Den hgjeste keedeandel findes i
@st i gvrigt, her udggr keedeandelen 63 %, hvoraf hovedparten er
dagligvarebutikker.
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Bruttoarealer

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i
Rudersdal 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
branchekategorier bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen
dagligvarer.

ICP har opgjort bruttoarealet for samtlige butikker i Rudersdal kommune,
men der kan herudover periodevis vaere enkelte butikslejemal, der er
under ombygning eller zendring.

Tabel 2.3 viser bruttoarealerne for butikkerne i Rudersdal kommune.

Der erialt 92.600 m? bruttoareal til detailhandel i Rudersdal kommune,
heraf er 39 % disponeret til dagligvarebutikker, 22 % er disponeret til
udvalgsvarebutikker og 39 % er til seerlig pladskraevende butikker.
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Birkergd bymidte

Bistrup bydelscenter
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8.400
3.100
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15.000
6.900
800
300
8.000
2.500

3.800

1.400

1.300

2.000

>100

1.800
12.800

35.800

Tabel 2.3 Bruttoareal i Rudersdal kommune medio 2020 i m?
@VRIGE

UDVALGS-
VARER

UDVALGS-
VARER

7.300
500

2.200
300
10.300
2.800
700
400
3.900
700

1.200

1.100

100

2.800
5.900

20.100

Birkergd bymidte har i alt 15.700 m?bruttoareal til detailhandel, heraf

BEKLEDNING

1.300

100
1.400
700

700
100

100

500
700

2.800

BOLIG-
UDSTYR

4.100

2.200

6.300
800
700
200

1.700
100

600

1.000

100

1.400
3.200

11.200

1.900
500

200
2.600
1.300

200
1.500
500

500

100

900
2.000

6.100

SARLIG
PLADS-
KRAVENDE

19.600
4.000
23.600

7.500

5.600
13.100

36.700

I ALT

15.700

3.600

500

100

1.000
1.000
22.100
4.900
48.900
9.700
1.500
700
11.900
3.200

5.000*

2.500

1.300

2.000

100

7.500

10.200
31.800

92.600

udger udvalgsvarer 46 %. Birkergd bymidte har 7.300 m? udvalgsvarer,
hvilket svarer til 36 % af det samlede bruttoareal til udvalgsvarer i kom-

munen.

Holte bymidte har i alt 9.700 m?bruttoareal til detailhandel, heraf udggr
udvalgsvarer 29 %. Holte bymidte har 2.900 m? udvalgsvarer, hvilket sva-

rer til 14 % af det samlede bruttoareal til udvalgsvarer i kommunen.

Naerum bymidte har et bruttoareal p& 2.500 m?til dagligvarer samt et

bruttoareal p& 700 m? til udvalgsvarer.
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Omseaetningen

Tal for butikkernes omsaetning i 2019 er indhentet ved direkte henven-
delse til de enkelte butiksindehavere. Omsaetningen er alene salg ud af
den enkelte fysiske butik til private, hvorfor eventuel e-handel ikke ind-
gar i omsaetningen.

Af tabel 2.4 fremgar de indsamlede omsaetninger. Af anonymitetshen-
syn 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 omsaetningen inden for branchegruppen.

Tabel 2.4 Omsaetningen i mio. kr. incl. moms i 2019

Rudersdal kommune

_ Dagligvarer Udvalgsvarer I alt
1569 428 1.997

| Rudersdal kommune udgjorde den samlede omsaetning knap 2 mia. kr. incl.
moms i 2019. Heraf udgjorde dagligvareomsaetningen 79 %.

Birkergd bymidte havde en omsaetning pa 382 mio. kr. i 2019, svarende til 19
% af den samlede omseetning i kommunen. 17 % af den samlede dagligvare-
omsaetning i Rudersdal kommune ligger i Birkergd bymidte og 25 % af ud-
valgsvareomsaetningen.

Omsaetningen i vest i gvrigt ligger pa niveau med omsaetningen i Birkergd by-
midte, hvilket skyldes, at der bl.a. ligger en raekke store attraktive dagligvare-
butikker i Bistrup omradet.

Holte bymidte havde en omsaetning pa 419 mio. kr. i 2019, hvilket svarer til
21 % af den samlede omsaetning i kommunen. 20 % af dagligvareomsaetnin-
gen i Rudersdal kommune ligger i Holte bymidte og tilsvarende 26 % af ud-
valgsvareomsaetningen.

Naerum bymidte havde en samlet detailhandelsomsaetning pa 160 mio. kr. i
2019.

@st i gvrigt havde samlet set en dagligvareomsaetning pa 529 mio. kr. og en
udvalgsvareomsaetning pa 74 mio. kr. | gst i gvrigt ligger bl.a. bydelscentrene
Naerumvaenge Torv og Vedbaek samt en raekke lokalcentre med store attrak-
tive dagligvarebutikker.
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Forhandlere af saerlig 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 indga i denne
opggrelse. Mgbelbutikker er defineret som boligudstyr.

| kommunen er der i alt 16 forhandlere af saerlig pladskraevende
varegrupper, som tilsammen har et bruttoareal pd 36.700 m?. Langt
hovedparten er placeret ved Birkergd Kongevej.

Der eri alt 13 bilforhandlere med salgslokale i Rudersdal kommune med et
samlet bruttoareal pd 32.400 m?.

Der er 1 byggemarked i kommunen med et bruttoareal pa 3.000 m?2.

Der er to planteskoler i Rudersdal kommune med et samlet bruttoareal pa
1.300 m?.

Tabel 2.5 Antal forhandlere af seerlig pladskraevende varegrupper pé typer og brut-

toareal (m?) 2020

Antal Areal, m?
Bilforhandlere m. salgslokale 13 32.400
Byggemarkeder inkl. treelast, byggeart. 1 3.000
Planteskoler 2 1.300
Kommunen i alt 16 36.700
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Kundeorienterede servicefunktioner i bymidterne

Sammen med butikkerne udggr de kundeorienterede servicefunktioner sa
som restauranter, caféer, frisgrer mv. en bymidtes attraktion. Ligesom det
gor sig geeldende med butikker, er det vaesentligt, at der er et bredt og at-
traktivt udbud af kundeorienterede servicefunktioner.

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 veere problematiske for kundernes oplevelse af by-
midten. 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 funk-
tionerne i en bymidte. Det er dog forskelligt, i hvor hgj grad en servicefunk-
tion opfylder et behov og giver en oplevelse for forbrugerne.

De typisk serviceorienterede funktioner er for eksempel bank, lsege og ren-
seri, 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. Ligesom andre bylivsfunktioner som legepladser,
klatrevaegge, skaterbaner, markedspladser og andre inspirerende funktio-
ner er med til at skabe liv i bymidten.

Antal kundeorienterede servicefunktion

ICP har registreret samtlige kundeorienterede servicefunktioner i gadeplan
i de tre bymidter - Birkergd, Holte og Naerum vist i tabel 2.6.

Tabel 2.6 Antal kundeorienterede servicefunktioner i gadeplan i 2020

Rudersdal kommune

Birkergd Holte Naerum
Restauranter, caféer mv. 15 9 5
Ejendomsmaegler mv 6 4 -
Frisgrer og anden skgnhed/sundhed mv. 14 18 4
Museer, biografer mv. 1 1 -
Anden service 7 4 3
Kundeorienterede servicefunktioner i alt 43 36 12
Andel af funktioner i bymidten 54 % 47 % 52 %

Birkergd bymidte har 43 kundeorienterede servicefunktioner, hvilket
svarer til over halvdelen af alle funktioner i bymidten.

Af de kundeorienterede servicefunktioner er 35 % spisesteder, 33 % er
frisgrer og anden skgnhed/sundhed og 14 % er ejendomsmaeglere mv. Af
kulturelle og underholdningsoplevelser i Birkergd bymidte ligger biografen.

Holte bymidte har 36 kundeorienterede servicefunktioner, hvilket svarer til
47 % af alle funktioner i bymidten.

Af de kundeorienterede servicefunktioner er halvdelen frisgrer og anden
skgnhed/sundhed, 25 % er spisesteder og 11 % er ejendomsmaeglere mv.
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Af kulturelle og underholdningsoplevelser i Holte bymidte ligger
biblioteket.

Neerum bymidte har 12 kundeorienterede servicefunktioner, hvilket svarer
til lidt over halvdelen af alle funktioner i bymidten. Af de kundeorienterede
servicefunktioner udggr spisesteder 42 %, mens 33 % er frisgrer og anden
skenhed/sundhed.




Detailhandelen i Rudersdal kommune

Attraktion af kundeorienterede servicefunktion

ICP har foretaget en vurdering af attraktionen for hver enkelt
kundeorienteret servicefunktion pa en skala fra 1-5, hvor 1 er en meget lav
attraktion og 5 er en meget hgj attraktion. Attraktionen er en vurdering af
en kundes opfattelse af servicefunktionen efter samme princip som
attraktionerne for detailhandelsbutikkerne.

Tabel 2.7 Den gennemsnitlige attraktion af de kundeorienterede servicefunktioner
2020

Rudersdal kommune

Birkergd Holte Naerum
Restauranter, caféer mv. 3,1 3,4 3,0
Pengeinstitutter, ejendomsmaegler mv 3,3 3,3 -
Frisgrer, solcenter mv. 3,0 2,9 2,5
Museer, biografer mv. e e -
Anden service 2,7 2,8 2,3
Kundeorienterede servicefunktioneri alt 3,1 3,1 2,7

* vises ikke af anonymitets hensyn

Samlet set er de gennemsnitlige attraktioner for de kundeorienterede
servicefunktioner lige over middel i Birkergd bymidte.

| Holte bymidte er de gennemsnitlige attraktioner for de kundeorienterede
servicefunktioner ligeledes over middel. Her er iszer restauranter, caféer
mv. vurderet til at veere attraktive. Der er forskel pa attraktionsvaerdien pa
de enkelte servicefunktioner. Sdledes er attraktionen af de
kundeorienterede funktionerne generelt hgjere i omradet koncentreret i
og omkring Holte Midtpunkt.

| Neerum bymidte er den gennemsnitlige attraktion for de
kundeorienterede servicefunktioner lige under middel, dog er
restauranter, caféer mv. vurderet til gennemsnitligt at have en middel
attraktion.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Befolknings- og indkomstforhold

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

Forbruget i 2019 er opgjort for 10 delomrader:
e Birkergd (Birkergd @st, Birkergd Vest og Kajergd)

e Bistrup

e Gl. Holte

e Holte

o Hgsterkgb (H@sterkgb, Bradebask-Sandbjerg og Rudeskov)
e Nezrum

e Skodsborg

o Sgllergd

o Trored

o Vedbaxk

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

Det fremtidige forbrug af dagligvarer og udvalgsvarer 2032 er ligeledes
fordelt pa de 10 delomrader.

Figur 3.1 Delomrader i Rudersdal kommune
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Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af
Danmarks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a.
indkomst-, bolig- og befolkningsforhold, ligeledes fra Danmarks Statistik.

Beregningerne og opggrelserne knytter sig til 2019 samt horisontaret 2032.

Herudover er den seneste befolkningsprognose fra Rudersdal Kommune
blevet anvendt.

| Rudersdal kommune boede i alt 56.600 personer i 2019, hvilket forventes
at stige til 57.800 personer i 2032, svarende til en stigning pa 2 %.

Figur 3.1 viser befolkningstallet i de forskellige omrader i Rudersdal
kommune.

| alle kommunens bydele forventes befolkningstallet at stige pa naer Bistrup
og Trergd.

Befolkningstallet i Holte er stort set uaendret fra 2019 til 2032.

| Ipbet af prognoseperioden kommer der iszer flere indbyggere i Vedbaek
blandt andet som fglge af det forudsatte byggeri ved Vedbak Havn,
Ellesghus og pa Henriksholm.

Figur 3.1 Befolkningen i Rudersdal kommune fordelt pG omrader 2019 og 2032
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Niveauer for husstandsindkomst

Forbruget i den enkelte husstand afhaenger bl.a. af husstandens
indkomstniveau samt antallet af personer pr. husstand.

Den gennemsnitlige husstandsstgrrelse i Rudersdal kommune er 2,26
personer, hvilket er lidt over landsgennemsnittet pa 2,14.

Den gennemsnitlige husstandsindkomst pa 856.000 kr. i Rudersdal
kommune er langt over landsgennemsnittet pa 542.000 kr.

Forbrugsforhold

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

Udviklingen i dagligvareforbruget

Dagligvareforbruget i de 10 omrader i Rudersdal kommune, hvilket ses i figur
3.2.

Figur 3.2 Dagligvareforbruget fordelt pa de 10 omréder i 2019 og 2032
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Det samlede dagligvareforbrug i Rudersdal kommune var 1.757 mio. kr. i
2019 og forventes at stige til 1.850 mio. kr., svarende til en stigning pa 5 %.

Dagligvareforbruget er stgrst i Birkergd omradet, hvor der bor flest
personer. Her var forbruget 503 mio. kr. i 2019 og forventes at stige til 533
mio. kr. i 2032.

Den st@rste procentvise stigning i dagligvareforbruget ventes at ske i
Vedbak, hvor folketallet stiger. Her forventes forbruget at stige fra 107 mio.
kr. 12019 til 121 mio. kr. 2032.
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Udviklingen i udvalgsvareforbruget
Udvalgsvareforbruget hos borgerne i Rudersdal kommune ses i figur 3.3.

Figur 3.3 Udvalgsvareforbruget fordelt pd de 10 omréder i 2019 og 2032
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Det samlede udvalgsvareforbrug i Rudersdal kommune var 2.043 mio. kr. i
2019 og forventes at stige til 2.444 mio. kr. i 2032, svarende til en stigning pa
knap 20 %

Udvalgsvareforbruget var ligeledes stgrst i Birkergd omradet, hvor forbruget
var 576 mio. kr. i 2019 og forventes at stige til 694 mio. kr. i 2032, svarende
til en stigning pa 21 %.

Den st@rste procentvise stigning i udvalgsvareforbruget ventes at ske i
Vedbaek, hvor forbruget forventes at stige fra 125 mio. kr. i 2019 til 160 mio.
kr. 2032.
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Udviklingen i det samlede detailhandelsforbrug

Udviklingen i det samlede detailhandelsforbrug hos borgerne i Rudersdal
kommune fra 2019 til 2032 ses i figur 3.4.

Figur 3.4 Det samlede detailhandelsforbrug fordelt pg de 10 omrader i 2019 og 2032
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Det samlede detailhandelsforbrug i Rudersdal kommune var 3.800 mio. kr. i
2019 og forventes at stige til 4.294 mio. kr. i 2032, svarende til en stigning pa
knap 13 %

Detailhandelsforbruget var stgrst i Birkergd omradet, hvor forbruget var
1.079 mio. kr. i 2019 og forventes at stige til 1.227 mio. kr. i 2032, svarende
til en stigning pa 14 %.

Den st@rste procentvise stigning i detailhandelsforbruget ventes at ske i
Vedbak, hvor forbruget forventes at stige fra 231 mio. kr. i 2019 til 381 mio.
kr. 2032.
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Handelsbalancen

Ved at saette den realiserede omsaetning i butikkerne i Rudersdal kom-
mune i forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for handelsbalancen,
som viser hvor stor en andel af forbruget i kommunen, der svarer til om-
saetningen i kommunens butikker i 2019.

Handelsbalancen afspejler saledes ikke, hvorledes omsaetningen er sam-
mensat af kab fra lokale forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader,
men er alene udtryk for, om der er overskud eller underskud pa handelsba-
lancen.

| det fglgende er forholdet mellem omsaetningen og forbruget af henholds-
vis daglig- og udvalgsvarer beregnet for Rudersdal kommune.

Handelsbalancen for Rudersdal kommune

| Rudersdal kommune var handelsbalancen for dagligvarer pa 89 % i 2019,
mens handelsbalancen for udvalgsvarer var 21 %.

Dagligvareomsatningen i Rudersdal kommune er saledes 11 % lavere end
det samlede dagligvareforbrug i kommunen, mens udvalgsvareomsaetnin-
gen er 79 % lavere end udvalgsvareforbruget i kommunen.

Handelsbalancen for dagligvarer er hermed et lille stykke fra niveauet af
forbruget i kommunen, mens det meste af forbruget af udvalgsvarer bliver
daekket ved kgb i udvalgsvarebutikker udenfor kommunen.

Figur 4.1 Handelsbalancen i Rudersdal kommune 2019
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Der er forskel pa handelsbalancen i de tre omrader, hvilket ses i tabel 4.1

Tabel 4.1 Handelsbalancen i de tre omrdder i Rudersdal kommune 2019
Rudersdal kommune

* 53 %

I *
Kommunen 3 C mw% a% s
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Handelsbalancen i den vestlige del af Rudersdal kommune (Birkergd og Bi-
strup) var 86 % for dagligvarer og 27 % for udvalgsvarer i 2019.

Handelsbalancen i midt for detailhandelen som helhed var 49 % i 2019. Der
er vaesentlig forskel pa handelsbalancen for dagligvarer, som ligger pa et ri-
meligt niveau, i forhold handelsbalancen for udvalgsvarer, der ligesom
kommune i alt ligger pa et lavt niveau.

| @st ligger handelsbalancen for detailhandelen som helhed pa 53 %. Her
ligger handelsbalancen for dagligvarer pa et hgjt niveau, mens udvalgsva-
rer ligger under niveauet for kommunen som helhed.

Handelsbalancens udvikling fra 2010 til 2019

Figur 4.2 Handelsbalancen i Rudersdal kommune 2010 og 2019 i %
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Siden 2010 er handelsbalancen for dagligvarer steget marginalt, mens han-
delsbalancen for udvalgsvarer er faldet. Handelsbalancen for dagligvarer er
steget fra 86 % til 89 %, mens handelsbalancen for udvalgsvarer er faldet
fra34 %2010 til 21 % i 2019.

| samme periode er e-handelen steget vaesentligt, hvilket har stor betyd-
ning for den fysiske detailhandel. ICP vurderer, at e-handel i 2019 udgjorde
ca. 2 % af dagligvareforbruget og ca. 23 % af udvalgsvareforbruget, hvilket
for udvalgsvarebutikkerne har haft negativ betydning for handelsbalancen i
Rudersdal kommune.
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Udviklingen i detailhandelen

| naerveaerende afsnit vil den generelle udvikling i detailhandelen i Dan-
mark blive beskrevet samt udviklingen i Rudersdal kommune fra 2011 til
2020.

Den generelle detailhandelsudvikling

Generelt har detailhandelen i Danmark veeret igennem nogle turbulente ar,
men begyndte at vaere mere konstant inden Coronakrisen, hvis pavirkning
endnu ikke kendes.

Udviklingen i detailhandelen fra 2003 til 2019 er illustreret i figur 5.1. Siden
2010 er den generelle dagligvareomsaetning i Danmark steget 10 %, mens
udvalgsvareomsaetningen er steget med 18 %.

Heri indgar detailhandelsomsatningen via e-handel, som er steget vasent-
ligt i denne periode. Den generelle udvalgsvareomsaetning i de fysiske bu-
tikker vurderes ikke at veere steget vaesentligt i perioden 2010 til 2019,
mens e-handelsomsatningen vurderes at veere steget fra et niveau under
10 % i 2010 til at udggre omkring 23 % af forbruget i 2019.

Figur 5.1 Omseetningsudviklingen i Danmark 2003 til 2019 inkl. e-handel
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Samtidigt har butiksstrukturen aendret sig og antallet af fysiske butikker er
generelt faldet. Der en tendens til faerre, men stgrre butikker. Antallet af
supermarkeder og varehuse er for eksempel faldet 20 % i perioden 1980 til
2016, mens salgsarealet er steget med 46 % i samme periode.
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Figur 5.2 Udviklingen i antallet af butikker Danmark 2006 til 2019
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Udviklingen i detailhandelen i Rudersdal kommune
fra 2011 til 2020

Resultaterne for detailhandelsanalysen 2020 vil blive sammenlignet med

detailhandelsanalysen foretaget i 2011. Omsastningen vil blive beskrevet

for henholdsvis 2010 og 2019. Der kan veere mindre afvigelser i forhold til
afgraensningen af omraderne.

Udviklingen i antallet af butikker 2011 til 2020

| perioden 2011 til 2019 er antallet af dagligvarebutikker i hele Danmark
faldet ca. 9 %, mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet ca. 15 %.

| Rudersdal kommune er det samlede antal butikker fadet med 20 % i peri-
oden 2011 til 2020, svarende til et fald fra 196 butikker i 2011 til 156 butik-
ker i 2020.

Antallet af dagligvarebutikker er reduceret med en butik i perioden 2011-
2020 fra 80 til 79 butikker svarende til et fald pa 1 %.

Antallet af udvalgsvarebutikker i kommunen er faldet 33 % fra 116 butikker
i 2011 til 77 butikker i 2020.

Faldet i antallet af dagligvarebutikker er dermed vaesentligt lavere end
landsgennemsnittet, omvendt er faldet i udvalgsvarebutikker vaesentligt
hgjere end landsgennemsnittet.

Tabel 5.1 Antal butikker fordelt pG brancher og omrdder 2020 (2011)

_ DAGLIGVARER UDVALGSVARER | ALT

y sy % @ s ()
2 @ 3 By s (59
2 9 2 ) s (es)
79 (80) 77 (116) 156 (196)

68



Udviklingen i detailhandelen

Figur 5.3 Udviklingen i antallet af dagligvare- og udvalgsvarebutikker 2011 til 2020
fordelt pé omréader
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| vest er antallet af dagligvarebutikker faldet med 4, mens antallet af ud-
valgsvarebutikker er faldet med 10 fra 2011 til 2020. Det er primeert i Ho-
vedgaden i Birkergd bymidte, at udvalgsvarebutikkerne er lukket i den pa-
geeldende periode bl.a. Tgj & Sko, Skoringen, Louis Nielsen, Bang & Oluf-
sen, Photocare, BR og Punkt1.

| midt er antallet af dagligvarebutikker steget med 3 butikker i perioden
2011 til 2020, mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet med 14 butik-
ker.

| gst er antallet af dagligvarebutikker uzendret, mens antallet af udvalgsva-
rebutikker er faldet med 15 butikker. Bl.a. |& der en raekke udvalgsvarebu-
tikker pa Naerumvaenge Torv, hvor der i dag ligger Irma. Derudover er der

kommet feerre butikker i Bydelscentret ved Vedbaek Stationsvej.
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Udviklingen i bruttoarealet 2011 til 2020

Mens antallet af dagligvarebutikker samlet set er faldet med en butik, er
bruttoarealet steget med 17 % svarende til en stigning p& 5.100 m?.

Rudersdal kommune har samlet set mistet 39 udvalgsvarebutikker og

bruttoarealet er tilsvarende faldet med 12 % svarende til et fald pa 2.800

m?2.

Tabel 5.2 Bruttoareal fordelt pé brancher og omrdder 2020 (2011) i m?

Rudersdal kommune

DAGLIGVARER UDVALGSVARER | ALT**

O]

15000 (12.800) 10300  (10.600) 25300  (23.400)
8000  (7.600)  3.900 (6.500)  11.900  (14.100)
12.800  (10.300)  5.900 (5.800) 18700  (16.100)
35.800 (30.700) 20100  (22.900)  55.900  (53.600)

* Bruttoarealet omfatter butikkernes samlede areal, herunder salgsareal, lager, kontor, personalerum muv.
** seerlig pladskraevende butikker er ikke medtaget

Figur 5.3 Udviklingen i bruttoarealet af dagligvare- og udvalgsvarebutikker 2011
til 2020 fordelt pGd omréder
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| vest er bruttoarealet til dagligvarer steget med 17 % fra 12.800 m? i
2011 til 15.000 m?i2020; bl.a. er der dbnet en Fgtex. Omvendt er brut-
toarealet til udvalgsvarer faldet med 3 % fra 10.600 m?i 2011 til 10.300
m?i2020.

| midt er bruttoarealet til dagligvarer steget med 5 % fra 7.600 m?i 2011
til 8.000 m? i 2020. Bruttoarealet til udvalgsvarer er faldet fra 6.500 m? i
2011 til 3.900 m? i 2020.

| gst er bruttoarealet til dagligvarer steget med 24 % fra 10.300 m? i
2011 til 12.800 m?i 2020; bl.a. er der &bnet en Irma og to REMA 1000
butikker. Bruttoarealet til udvalgsvarer er steget fra 5.800 m?i 2011 til
5.900 m?i 2020, der er bl.a. dbnet et par e-handelsbutikker/showrooms
med butik.
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Udviklingen i omseaetningen 2010 til 2019

Samlet set er detailhandelsomsaetningen i Rudersdal kommune steget med 2
% fra 1.957 mio. kr. i 2010 til 1.997 mio. kr. i 2019 i arets priser.

Den samlede dagligvareomszaetning i Rudersdal kommune var 1.371 mio. kr. i
2010. Den er steget til 1.569 mio. kr. i 2019, svarende til en stigning pa 14 %.

Udvalgsvareomsatningen pa 586 mio. kr. i 2010 i Rudersdal kommune er
faldet til 428 mio. kr. i 2019, hvilket er et fald pa 27 %.

Den generelle dagligvareomsaetning i Danmark er steget 11 % i samme peri-
ode, mens udvalgsvareomsaetningen er steget 18 %. Den generelle daglig-
vare- og udvalgsvareomsaetning er dog inklusiv e-handel, mens samtlige om-
seetninger for Rudersdal kommune er eksklusiv e-handel.

Rudersdal kommune ligger lidt hgjere med stigningstakten for dagligvarer,
men markant under niveau for udvalgsvarer i samme periode.

Figur 5.4 Dagligvare- og udvalgsvareomsaetningen i Rudersdal kommune i 2010 og
2019 (i mio. kr. incl. moms i lgbende priser)
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Da omsaetningen i 2019 er opgjort pa omrader, der adskiller sig fra rappor-
ten i 2011 og for at sikre butikkernes anonymitet, er det ikke muligt at vise
tallene for de enkelte omrader. Men udviklingen vises i intervaller i %

Tabel 5.3 Udviklingen i omsaetningen fordelt pa brancher og omréder 2020 (2011)

Rudersdal kommune

_ Dagligvarer Udvalgsvarer lalt

Stiger 10-20 % Falder 20-30 % Pa niveau
Falder under 10% Falder 20-30 % Falder 10-20 %
* * stiger 2030%
; ; Flder under 10%
Stiger 14 % Falder 27 % Stiger 2 %

*omrdder er opdelt som i rapporten 2011
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Konkurrencesituationen

| det fglgende beskrives en raekke forhold i den overordnede nuvaerende og
fremtidige konkurrencesituation, som kan pavirke detailhandelen i Rudersdal
kommune.

Den overordnede konkurrencesituation er gennem de senere ar blevet skeer-
pet og det ventes, at der ogsa i de kommende ar vil blive mere rift om kun-
derne.

Inden for dagligvareomradet har etableringen af flere discountbutikker i lo-
kalomraderne skaerpet konkurrencesituationen generelt. Dette betyder, at
der generelt har veeret et gget pres pa savel de sma som store dagligvarebu-
tikker.

Inden for udvalgsvarer er der fortsat en intensivering af konkurrencen mel-
lem de stgrre udbudspunkter, samtidig med at e-handelen vokser. Forbru-
gerne er stadig mere mobile og er villige til at kgre langt for det rigtige udbud
og de bedste oplevelser.

De veesentligste udbudspunkter i forhold til udvalgsvaredetailhandelen i Ru-
dersdal kommune er Lyngby bymidte, Hgrsholm bymidte, Farum bymidte, og
Kgbenhavns City, men den gvrige detailhandel i Hovedstadsomradet har ogsa
betydning.

Inden for dagligvarer kan ogsa naevnes den nye Fgtex i Virum, der kan fa be-
tydning for forbrugerne i den syd vestligste del af kommunen.

Pa lidt leengere sigt vil etablering af en bymidte med storbutikker inden for
udvalgsvarer i Kokkedal (Cirkelhuset) samt etablering af et egentligt aflast-
ningsomrade i Hillergd betyde, at kunderne i Rudersdal kommune vil fa flere
valgmuligheder inden for udvalgsvarer.

Kgs. Lyngby - Virum

Kongens Lyngby bymidte er det naermeste stgrre indkgbssted for forbru-
gerne i den vaesentligste del af Rudersdal kommune.

Afstanden fra f.eks. Holte er blot seks km med god tilgeengelighed.

| Kgs. Lyngby ligger der ca. 250 butikker, der i 2017 havde en samlet om-
seetning pa knap 3,7 mia. kr. incl. moms. Kgs. Lyngby er dermed malt pa
omsaetning det trediestgrste udbudspunkt i Danmark - kun overgaet af Kg-
benhavn og Aarhus.

| Igbet af relativ kort tid ibrugtages et stgrre byggeri med en Fgtex og en
Netto i den gstlige del af bymidten.

| “Landsplandirektiv for detailhandel i hovedstadsomradet” gives der mu-
lighed for at etablere 67.000 m? udvalgsvarebutikker i mellem 1.000 m? og
40.000 m? i aflastningsomradet, der ligger umiddelbart gst for Kgs. Lyngby.

En stgrre udbygning med storbutikker i aflastningsomradet vil maerkbart
kunne pavirke udvalgsvaredetailhandelen i iseer bymidterne i Rudersdal
kommune.

Etableringen af Fgtex i Virum har formentlig betydet, at iszer dagligvarebu-
tikkerne i Holte er blevet udsat for konkurrence. Dette kan pa laengere sigt
vaere med til at sveekke Holte som indkgbssted.
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Hgrsholm bymidte

H@rsholm bymidte har isaer betydning for forbrugerne i den nordlige del af
kommunen.

| Hgrsholm bymidte ligger der ca. 100 butikker. | 2018 havde bymidten en
samlet omsaetning pa ca. 1,2 mia. kr. incl. moms.

| bymidten finder man bl.a. Hgrsholm Midtpunkt med knap 40 butikker samt
en raekke andre kundeorienterede servicefunktioner som restauranter ol.

Det ventes, at bymidten bliver styrket med et nyt radhusbyggeri.

| forbindelse med Hgrsholm kommune skal ligeledes naevnes udbuddet med
bl.a. restauranter, caféer, barer etc. pa Rungsted Havn. Denne koncentration
har formentlig ogsa et stort publikum fra Rudersdal kommune.

Kokkedal bymidte

| Kokkedal i Fredensborg kommune er der planer om et stgrre storbutiksom-
rade ved Cirkelhuset/Fgtex.

Her er planlagt for en bymidte med en samlet rummelighed til detailhandel pa
26.000 m?. Udvalgsvarebutikkerne bliver mellem 1.000 og 12.000 m? og der er
desuden alene planlagt for dagligvarebutikker med et bruttoareal pa maksi-
malt 250 m2.

Koncentrationen vil fa karakter af et storbutiksomrade hvor man f.eks. kan fo-
restille sig butikker som Elgiganten, Power og Biltema og seerlig pladskrae-
vende butikker som Plantorama og Billigblomst.

Omradet kan blive en konkurrent til isaer storbutikkerne langs Kongevejen i
Birkergd og til butikstyper som planteskoler og butikker med udstyr og foder
til keeledyr.
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Hillerad

| Hillergd har man ifglge “Landsplandirektiv for detailhandel i hovedstadsom-
rédet” mulighed for at udlaegge 82.000 m? til detailhandel i storbutiksomradet
ved Hillergdmotorvejens forleengelse.

| forbindelse med Kommuneplan 2022 for Hillergd Kommune forventes, at Hil-
lered Kommune tager stilling til, i hvilket omfang denne mulighed skal udnyt-
tes.

En stgrre udbygning vil ligesom Kokkedal bymidte kunne pafgre isaer storbu-
tikker i Rudersdal kommune konkurrence.

Farum

Farum Bytorv har en del kunder fra Bistrup-omradet. | Farum Bytorv planlaeg-
ger man for en udvidelse af centret med ca. 3.500 m?.

Det forventes dog ikke, at mulighed for udvidelse i stgrre omfang vil blive an-
vendt til detailhandel, men i hgjere grad til bespisning og andre former for for-
ngjelser som biograf, trampolinland, bowling, minigolf etc.

Allergd

| Allergd bymidte ligger der omkring 40 butikker, med en omsatning pa ca.
550 mio. kr. incl. moms. Desuden ligger der omkring 30 andre kundeoriente-
rede funktioner, der er angiveligt ikke vaesentlig tomgang. Der er for to ar si-
den ansat en citymanager, der har vaeret en meget vaesentlig faktor i udviklin-
gen af bymidten.

Byen har formentlig en vis betydning for forbrugerne i isser den nordvestlige
del af Rudersdal kommune. Det samme har de to dagligvarebutikker Rema
1000 og Netto langs Kongevejen i Blovstrgd.

75



Konkurrencesituationen

K@benhavns City

Kgbenhavns City er et vaesentligt indkgbssted for en stor del af forbrugerne i
hele Hovedstadsregionen og tiltraekker kunder ogsa fra Rudersdal.

| Kebenhavns City (Middelalderbyen) er omkring 650 butikker, heraf er ca. 550
udvalgsvarebutikker. Den samlede omsaetning i Kgbenhavns indre by var i
2013 ca. 13,5 mia. kr. incl. moms.

E-handel

E-handelen har oplevet en voldsom vaekst de seneste ar. ICP vurderer, at e-
handel i 2020 udggr omkring 3% af dagligvareforbruget og ca. 23-24 % af ud-
valgsvareforbruget, og det forventes, at e-handelen vil stige vaesentligt.

Det vil betyde, at konkurrencesituationen bliver yderligere skaerpet mellem
alle typer af butikker i alle beliggenheder og vil fa veesentlig betydning for de-
tailhandelsstrukturen. Ligeledes vil det fa betydning for, hvor mange butikker
der er brug for, hvor store disse butikker har behov for at vaere og om der
markedsmaessigt er plads til dem i fremtiden.
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Generelle udviklingstendenser i detailhandelen

Generelt har detailhandelen i Danmark veeret igennem nogle turbulente ar,
men begyndte at vaere mere stabil inden Coronakrisen, hvis pavirkning
endnu ikke kendes.

En raekke forhold vil markant pavirke detailhandelen i de naermeste ar.

Dagligvarer

Inden for dagligvareomradet har etableringen af flere discountbutikker i
lokalomraderne skaerpet konkurrencesituationen generelt.
Discountbutikkerne (f.eks. Netto, Rema 1000 eller Lidl), som markedsfgrer
sig pris- aggressivt, har opnaet en omsaetning pa omkring 40 % af den
totale kolonial- sektor.

Samtidig har discountbutikken faet en udbredelse, hvor den nu
forekommer i alle byer over 5.000 indbyggere samt i mere end tre
fierdedele af byerne mellem 3.000 og 5.000 indbyggere.

Discountbutikken daekker sa stor en andel af forbruget pa
dagligvareomradet, at den i mange mindre byer og markedsomrader
fungerer som en neerbutik, som i sit udviklingsforlgb som butikstype
efterhanden har forgget sit butiksareal, udvidet sit sortiment og forbedret
sit serviceniveau.

Det forventes, at discountbutikkernes antal og betydning vil gges, hvilket
vil ske pa bekostning af iseer mindre supermarkeder, minimarkeder, kiosker
og fgdevarespecialbutikker.

Dette betyder, at der mange steder har vaeret et gget pres pa hele
dagligvaresektoren.

Figur 7.1 Udviklingen i antal butikker i udvalgte brancher indenfor dagligvarer fra 2006 til 2019
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Ligeledes er der i branchen en raekke tendenser og tiltag, der yderligere
kan have betydning for konkurrencen pa dagligvaremarkedet fremover.

Covid-19 har generelt sat gang i gget e-handel med dagligvarer pa bl.a.
platforme som nemlig.com o.lign.

Bilka tilbyder f.eks. kunderne click 'n collect, sa man kan handle
dagligvarer pa Bilkas hjemmeside og hente dem pakket i varehusene.
Coop.dk har i august 2020 lanceret et egentligt alternativ til nemlig.com.
Derudover er Fgtex pa vej med en lignende e-handelslgsning.

Markedet for maltidskasser er bredt ud, sa virksomheder som
aarstiderne.com har faet konkurrence af f.eks. simplefeast.com
(amerikansk — dansk stifter) og hellofresh.com (Europas stgrste
maltidskasseoperatgr).

Det vurderes, at e-handel med dagligvarer i dag udggr omkring 3 % af den
samlede omsaetning og at e-handelen om 10 ar vil udggre ca. 10 % af det
samlede dagligvaremarked.

Udvalgsvarer

Inden for udvalgsvarer er der fortsat en intensivering af konkurrencen
mellem de stgrre udbudspunkter. Forbrugerne er stadig mere mobile og er
villige til at kgre langt for det rigtige udbud og de bedste oplevelser.

Kaedevirksomheder har i de seneste ar faet en staerkt stigende del af
markedet. Indenfor for isaer udvalgsvaresektoren forventes der i fremtiden
at veere en steerk koncentrationstendens med placeringer i st@grre
butikscentre og centralt i de stgrste bymidter.

Samtidig vokser e-handelen med udvalgsvarer. Ogsa her har Covid-19
vaeret med til at accelerere udviklingen. | dag udggr e-handelen omkring 23
% af det samlede udvalgsvareforbrug. Det vurderes, at denne andel i Igbet
af de naeste ti ar vil ligge pa ca. 30 %.

De udvalgsvarer, som danskerne kgber mest af pa internettet, er tgj og sko,
elektronik, isenkram og bgger.

Safremt der ikke g@res noget aktivt og ekstraordinzert, vil man 12-13 ar
frem i tiden opleve, at der i rigtig mange byer ikke leengere kan siges at
veere en udvalgsvareforsyning, der nogenlunde daekker de fleste hushold-
ningers grundlzeggende behov.

En gget e-handel betyder, at en vaesentlig del af forbruget vil blive daekket
ved kgb uden for de fysiske butikker. Det vil betyde, at konkurrence-
situationen yderligere bliver skaerpet for alle udbudspunkter.

Fremtidens fysiske butikker

Den ggede udbredelse af e-handel vil naturligvis eendre den made, for-
brugerne handler og taenker pa.

Der vil fortsat veere et stort behov for fysiske butikker, da shopping
indeholder et socialt element, men forbrugerne vil i hgjere grad stille krav
til oplevelser i forbindelse med kgbet. Rollen for detailhandlerne sndrer sig
bl.a. skal de skabe flere oplevelser.

Butikkerne vil i fremtiden maske i hgjere grad sta for oplevelser og
introduktioner i forbindelse med produkter.

Standardvarerne vil i hgjere grad overga til nettet. Sanserne skal szettes i
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spil, kunderne vil se, fgle, dufte, hgre, smage og prgve — hvilket adskiller
de fysiske butikker fra nettet.

Et godt eksempel pa dette er torvedage, der er med til at skabe en
oplevelse for kunden i bymidten.

Totaloplevelsen far i fremtiden stgrre betydning for de fysiske butikker.
Her spiller personalet og servicen en stor rolle. Men ogsa indretningen af
butikkerne kan fa stor betydning i fremtiden.

Onlinehandel vil blive en integreret del af butikkerne. For at imgdekomme
kundernes krav til at kunne handle nar det passer dem, vil detailhandlere i
stigende grad veere at finde online. Der vil vaere mindre butikker i
sekundaere placeringer, der har webshop som sin primaere
omsaetningskilde, men hvor de kunder, der vil se produkterne i 1:1, har
mulighed for dette.

Det vil blive udbredt at have onlinestandere i butikkerne, hvorfra kunderne
kan bestille et bredere sortiment end det, der kan ses og opleves i
butikken. | det hele taget vil graenserne mellem online handel og de fysiske
butikker vaere svaerere at skelne imellem.

Muligheden for at bestille online i butikken giver mindre arealbehov, men
stiller ikke ngdvendigvis mindre krav til butikspersonalet, som skal hjeelpe
kunderne og radgive omkring bestillinger.

Omni-channel (sammensmeltning af den fysiske platform og e-handel) vil i
fremtiden vaere med til at udviske greenserne mellem den fysiske butik og
online.

Den nye generation af forbrugere vil vokse op med omni-channel og vil i
fremtiden ikke skelne, om varen er k@bt pa nettet eller i de fysiske butik-
ker, men vil fokusere pa oplevelsen, pa varemaerket og prisen.

Bymidten som mgdested

Bymidten vil i endnu hgjere grad blive et mgdested og der vil man i
fremtiden kunne finde alle former for servicefunktioner.

Shopping er blevet en udflugt, en social foreteelse og en oplevelse.
Shopping er ikke kun opfyldelse af et enkelt behov for en vare. Mens
dagligvarer i hgjere grad bliver kgbt teet pa bopaelen, er kunderne mere
villige til at kgre laengere for det rigtige udbud af udvalgsvarer og
oplevelser. Til gengaeld opholder de sig sa laengere i udbudspunktet.

Det er derfor af stor betydning, at byerne bliver bedre til at udforme og
tilbyde et aktivt bymilj@, som giver kunderne en helhedsoplevelse med
kulturtiloud som f.eks. bespisning, gademusikanter og andre blgde vaerdier
som vand, belysning, beplantning og kunst.

Bymidten skal fungere som et attraktivt mgdested for alle borgere.

Det bliver derfor mere vaesentligt, at bymiljget visuelt skal veere hyggeligt
og rart at feerdes i. Her kan blandt andet torvepladserne i Birkergd bymidte
markere sig som samlingssteder med udeservering, torvedage, traeer,
baenke, historie og bymiljg.

En anden faktor, der kan vaere med til at gge bymidtens attraktion
yderligere, er flere opholdsrum og naturlige oaser, hvor besggende og
kunder har lyst til at opholde sig uden ngdvendigvis at skulle have penge
op af lommen.
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Bymiljget bestar ogsa af kundernes oplevelse af en gatur i byen. Her er
butikkernes facader og gadeudstillinger samt brug af udendgrs arealer til
varer, baenke, blomsterkummer, lys og facadeskiltning med til at skabe et
attraktivt byliv. Dog uden at det skal vaere et forhindringslgb mellem skilte
og udstillingskasser.

Udespisning

Fastfood, take-away og udespisning er steget betydeligt de seneste 10 ar og
der forventes en fortsat positiv vaekst i de kommende ar. Udespisning har
erstattet en stadigt stgrre del af forbrugernes indkgb af fedevarer.

Det faktum, at singlehusstande udggr en stigende andel med over 1
million danskere, der bor alene i Danmark kombineret med fokus pa, at det
gode livi dag skal rumme karriere, frihed og valgmulighed til spontant at
ggre, hvad man har lyst til, har betydet, at markedet for udespisning,
feerdigretter og halvfabrikata er steget voldsomt.

Der hersker generel enighed om, at udespisning i Danmark vil stige, men i
hvilken grad, vil afhaenge af de generelle konjunkturer, modestrgmninger
og holdninger til madlavning.

Beliggenhed

Generelt er beliggenheden den altafggrende faktor i detailhandelens
vurderinger i forbindelse med investeringer i nye butikker.

For mange brancher er f.eks. huslejen for butikslokalerne af mindre
betydning end kravet til en god beliggenhed.

Inden for bekleedningsomradet vil tendenserne til en centralisering af
udbuddet vaere stgrst.

Forbrugernes krav om et stort og varieret udbud af varer og butikker, nar
de skal kgbe beklaedning, betyder, at de vil sgge mod de st@rre
udbudspunkter.
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Sammensatning af brancherne

Den detailhandelsmaessige udvikling, hvor de driftsmaessige forhold,
koncentrationstendenser og forbrugernes generelle indkgbsmgnster har
betydet, at mange sma og mellemstore bymidter mister traditionelle
udvalgsvarebutikker. Dog trives genbrugsbutikkerne, som abner pa centrale
placeringer i bymidterne.

Figur 7.2 Udviklingen i antal butikker i udvalgte brancher indenfor udvalgsvarer i % fra 2006 til 2019
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Udvalget af iseer damebeklaedning har betydning for valget af indkgbssted,
nar der skal shoppes, derfor er et godt udvalg af beklaedningsbutikker med
til at definere en bymidtes styrke og attraktion. Antallet af
beklaedningsbutikker er dog faldet pa landsplan, samtidigt med at
udbuddet generelt er blevet centraliseret i de stgrre byer, saledes oplever
mange mindre byer et markant fald i antallet af traditionelle tgjbutikker.
Omvendt har antallet af genbrugsbutikker veeret stigende i de seneste ar.
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Figur 7.3 Udviklingen i antal butikker i udvalgte brancher indenfor bekleedning i % fra 2006 til 2019
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Mens detailhandelen fylder mindre i bymidterne, har antallet af
servicefunktioner vaeret stigende, men det er ikke ngdvendigvis de samme
servicefunktioner som tidligere. Saledes fylder caféerne mere og mere i
gadebilledet og fitness overtager mange steder store tomme lokaler;
omvendt bliver der faerre banker.

Figur 7.3 Udviklingen i antal i udvalgte brancher indenfor forskellige servicefunktioner i % fra 2008 til 2019
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Metode begreber og definitioner

Nedenfor gives en kort introduktion til metoder, herunder dataindsamlingen

og definitioner i detailhandelsanalysen.

Geografisk opdeling af Rudersdal kommune

Geografisk er kommunen opdelt i 3 omrader: Vest, Midt og @st. Derudover er
omraderne opgjort i henhold til den gaeldende centerstruktur (se figur 7.1).

Antallet af butikker og bruttoarealet afrapportes for centerstrukturen.

Figur 7.1 Geeldende centerafgraensning i Rudersdal kommune
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Metode begreber og definitioner

Forbruget er opgjort fordelt pa 10 delomrader:

e Birkergd (Birkergd @st, Birkergd Vest og Kajergd)

e Bistrup

e Gl Holte

e Holte

o Hgsterkgb (H@sterkgb, Bradebask-Sandbjerg og Rudeskov)
e Naerum

e Skodsborg

o Sgllergd

o Trgrgd

e Vedbak

Figur 7.2 Delomrader i Rudersdal kommune
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Antal butikker

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

Branchegrupper

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

Dagligvarebutikker

Dagligvarer er defineret som varer, der forbruges samtidig med at de bruges
(dvs. kortvarige forbrugsgoder). Dagligvarer er f.eks. madvarer, drikkevarer,
artikler til personlig pleje og husholdningsartikler. Dagligvarebutikker er bade
store og sma dagligvarebutikker, samt andre typer af dagligvarebutikker sa
som apotek, parfumerier, materialister (Matas) og helsekost.

Mindre dagligvarebutikker — kiosker, minimarkeder, dggnkiosker,
tankstationer og dagligvarespecialbutikker som bagere, slagtere, materialister,
blomsterbutikker, ostehandel m.v.

Blandt de store dagligvarebutikker skelnes der mellem — discountbutikker,
mindre supermarkeder, store supermarkeder, varehuse og hypermarkeder.

Discountbutikker — Aldi, Fakta, Lidl, Netto og Rema 1000.

Mindre supermarkeder — Mindre sortiment og areal end de store
supermarkeder. Betragtes som naerbutikker. f.eks. Dagli'Brugsen, LokalBrugsen
og Min Kgbmand.

Store supermarkeder — har stort sortiment indenfor dagligvarer f.eks.
SuperBrugsen, Meny, Lgvbjerg, ABC Lavpris og Irma.

Varehuse — har udover fgdevarer et vist sortiment af udvalgsvarer — Kvickly og
Fotex.

Hypermarkeder — har et stort sortiment af bade dagligvarer og udvalgsvarer.
Bilka er i dag den eneste hypermarkedskaede i Danmark.

Udvalgsvarebutikker

Udvalgsvarer er varer, der bliver ved med at eksistere samtidig med brugen,
og som fgrst gar til grunde efter nedslidning over en leengere periode
(langvarige forbrugsgoder).

Udvalgsvarebutikker er butikker, der f.eks. forhandler tgj, sko, kgkkenudstyr
og gaveartikler, elektronik, harde hvidevarer m.v., smykker, lamper, telefoner,
optik, boghandel, cykler, farve/tapet, teepper, leedervarer, legetgj,
genbrugsbutikker mv.

Butikker, der forhandler szerlig pladskraevende varegrupper er ikke en
udtgmmende liste, men er defineret i Planloven som butikker, der alene
forhandler biler, motorcykler, lystbade, campingvogne, planter,
havebrugsvarer, tgmmer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer samt
mebler og kgkkener. Inden for butikker, der forhandler szerlig pladskraevende
varegrupper, er det i denne analyse alene enheder, der har et egentligt
salgslokale, der er medtaget. Saledes er f.eks. bilforhandlere med et mindre
kontor og et uoverdaekket p-areal til biludstilling ikke medtaget.
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En komplet branchefortegnelse fremgar af bilag 1.

Bruttoareal

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i
Rudersdal kommune. Opmalingen er i en lang raekke tilfaelde valideret med
oplysninger 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, produktionsarealer,
lagerlokaler, teknikrum, k@lerum, personalerum og lignende.

Forbrug

Borgernes forbrug af dagligvarer og udvalgsvarer er beregnet pa
omradeniveau pa baggrund af ICP’s specialkgrsler fra Danmarks Statistiks
Forbrugsundersggelse, der baserer sig pa interviews med 3.000 husstande i
hele Danmark. | forbrugsundersggelsen 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.

Oplysningerne fra forbrugsundersggelsen er bl.a. kombineret med oplysninger
om husstandsstgrrelser, forbrugernes indkomster samt det nuvaerende og
fremtidige befolkningstal.

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

Seneste befolkningsprognose fra Rudersdal Kommune er anvendt.

Omsaetning

Oplysningerne om butikkernes omsaetning i 2019 er for hver enkelt butiks
vedkommende indhentet ved direkte henvendelse til butiksindehaverne under
rekognosceringen. For de butikker, der ikke har gnsket at medvirke i
undersggelsen, har ICP mattet skgnne omsatningen.

Omsaetningen er opgivet incl. moms.

| opggrelsen indgar kun detailhandelsomsaetning. Saledes indgar alene
kioskvarer pa tankstationer. | slagterbutikker er frataget catering og diner
transportable samt i for eksempel bagere og apoteker er frataget udsalg til
andre enheder. Det er alene apotekets omsaetning inden for frihandelsvarer,
der er medtaget.

Omsaetningen i butikker, der alene forhandler szerlig pladskraevende varer,
fordeles efter hvorvidt der er tale om dagligvareomsaetning (dagligvarer i
planteskoler, byggemarkeder etc.) eller udvalgsvareomsaetning
(udvalgsvareomsaetning 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.

Omsatningen er for de enkelte butikker opdelt i de to hovedbranchegrupper
dagligvarer og udvalgsvarer.
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Metode begreber og definitioner

Handelsbalance

Ved at seette den realiserede omszaetning i butikkerne i en kommune i forhold
til forbruget i kommunen fas et udtryk for handelsbalancen eller
daekningsgraden. Handelsbalancen er med andre ord et bruttotal, som ikke
afspejler, hvorledes 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 saledes godt overstige
100 %.
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Bilag 1
Branchefortegnelse
detailhandel



Bilag 1

DAGLIGVARER

471110

471120

471130

471900

472100

472200

472300

472400

472500

472600

472900

473000

477300

477400

477500

477610

Kgbmaend og dggnkiosker

Supermarkeder

Discountforretninger

Anden detailhandel fra ikke-specialiserede forretninger

Frugt- og grgntforretninger

Slagter- og viktualieforretninger

Fiskeforretninger

Detailhandel med brgd, konditori- og sukkervarer

Detailhandel med drikkevarer

Tobaksforretninger

Anden detailhandel med fgdevarer i specialforretninger

Servicestationer med kiosk

Apoteker

Detailhandel med medicinske og ortopaediske artikler

Detailhandel med kosmetikvarer og produkter til personlig pleje

Blomsterforretninger




Bilag 1

BEKLAEDNING

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

477120 Babyudstyrs- og bgrnetgjsforretninger

477210 Skotgjsforretninger

477900 Forhandlere af brugt tgj




Bilag 1

BOLIGUDSTYR

474100

474200

474300

475210

475300

475400

475910

475920

475930

475990

477830

477840

477900

952900

477900

Detailhandel med computere, ydre enheder og software

Detailhandel med telekommunikationsudstyr

Radio- og tv-forretninger

Farve- og tapetforretninger

Detailhandel med teepper, vaegbeklaedning og gulvbelaegning

Detailhandel med elektriske husholdningsapparater

Mgbelforretninger

Boligtekstilforretninger

Detailhandel med kgkkenudstyr, glas, porcelaen, bestik, vaser, lysestager mv.

Detailhandel med mgbler og belysningsartikler samt husholdningsartikler i.a.n.

Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

Kunsthandel og gallerivirksomhed

Detailhandel med brugte varer i forretninger

Lasesmede, hvis salgslokale

Andre forhandlere af brugte varer




Bilag 1

@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 legetgj

477220 Leaedervareforretninger

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




Bilag 1

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 pahaengsvogne 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 badevarelseselementer




Bilag 2
Branchefortegnelse
kundeorienterede
servicefunktioner



Bilag 2

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 Veertshuse, bodegaer mv.

56.30.00 Diskoteker og natklubber

56.30.00 Kaffebarer

56.21.00 Catering og diner transportable




Bilag 2

PENGEINSTITUTTER, EJENDOMSMAGLER MV.
53.10.00 Postvaesen
64.19.00 Pengeinstitutter
64.92.10 Realkreditinstitutter
65.12.00 Skadesforsikringsvirksomhed

68.31.10 Ejendomsmaeglere




Bilag 2

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 Dyrlaeger
96.02.10 Frisgrsaloner
96.02.20 Skgnheds- og hudpleje

96.04.00 Sol- og motionscentre mv




Bilag 2

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




Bilag 2

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 Idrzets- 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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