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Detailhandelsanalyse 2010

Indstilling

Teknisk Forvaltning foreslar, at

1. detailhandelsanalysens konklusioner og anbefalinger draftes pa et fellesmade
mellem Byplanudvalget og Udviklings- og Strategiudvalget,

2. feellesmgdet vurderer den fremtidige detailhandelsudvikling i kommunen,
specielt i Kgs. Lyngby,

3. feellesmadet vurderer forteetningsmulighederne i Kgs. Lyngby og muligheden for
at tilgodese bade den gnskede detailhandelsudvikling og den strategiske
byudvikling i relation til "Lyngby-Taarbaek som Videnshy".

Sagsfremstilling

Teknisk Forvaltning har bedt ICP A/S om at udarbejde en analyse af detailhandlen i
Lyngby-Taarbaek kommune. Den tidligere analyse er fra 1998 og dermed foraldet.
Analysen er udarbejdet som en uddybning og overbygning til 3
detailhandelsrapporter, der er udarbejdet og finansieret i forbindelse med 3
konkrete projekter.

Ultimo 2010 var der i alt 370 butikker i kommunen fordelt pa 100
dagligvarebutikker og 270 udvalgsvarebutikker. Foruden butikkerne er der ca. 70
andre kundeorienterede funktioner i stueplan - spisesteder, ejendomsmeeglere,
frisgrer, kliniker m.v. Kgs. Lyngby er kommunens hovedcenter med i alt 260
butikker fordelt pa ca. 30 dagligvarebutikker og 230 udvalgsvarebutikker. | Kgs.
Lyngby er der ca. 30 spisesteder, hvilket er vigtigt, da disse betyder at man
opholder sig leengere i byen.

Den samlede detailhandelsomsatning i kommunen var i 2009 knap 5 mia. kr,
hvoraf ca. 2/3 var udvalgsvareomsatning. | Kgs. Lyngby var omsetningen ca. 4
mia. kr, hvoraf ca. 3 mia. kr. var udvalgsvareomsztning. Pa dagligvaresiden var
forholdet mellem omszatning og forbrug 105%, mens det tilsvarende forhold pa
udvalgsvaresiden var 215%. Det svarer til, at kun knap halvdelen af omsatningen
af udvalgsvarer forbruges af kommunens enge borgere. Det betyder, at
udvalgsvarehandlen er szrdeles betydningsfuld for kommunens handel, dog med en
vigende betydning over de sidste 12 ar. I samme periode har udvalgsvarehandlen
haft en stigende betydning for andre centre i regionen.

ICP A/S giver i rapporten en raekke vurderinger og anbefalinger, hvor de vigtigste
er:
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- Det overordnede mal bar veere at fastholde og styrke Kgs. Lyngby's rolle i
markedsomradet.

- Kgs. Lyngby ber derfor veere det primzare udviklingsomrade.

- Kombinationen af strgggade, stormagasin og storcenter er forsat vigtig.

- Gasvaerksvejprojektet vil vaere til stor gavn for bade Lyngby Storcenter og
Lyngby Hovedgade.

- Kommunen bgr aktivt fglge, hvilke koncepter og butikstyper der rykker og fa dem
etableret i Kgs. Lyngby.

- Der bar arbejdes for et aktivt bymiljg med attraktive byrum og helhedsoplevelser
med kultur, bespisning og underholdning.

- Der ber ske en fortsat udbygning centralt i Kgs. Lyngby - et varehus pa 3.500 m2
vil komplettere det attraktive butiksudbud.

- Firskovvejomradet kan inddrages i Kgs. Lyngby til etablering af storbutikker.

- Der bar fortsat arbejdes for at sikre en god, decentral dagligvareforsyning.

- Isaer Sorgenfri Torv og Virum Torv/Geels Plads bar styrkes, sa de bedre udfylder
deres rolle som attraktive indkgbssteder.

- Projektet pa Sorgenfri Torv vil bedre kunne betjene bydelen med iser et attraktivt
udbud af dagligvarer.

@konomiske konsekvenser
Ingen

Beslutningskompetence

Udviklings- og Strategiudvalget og Byplanudvalget
Udviklings- og Strategiudvalget den 18. januar 2011:
Godkendt punkterne 1-3.

Under punktet deltog souschef Jargen Olsen og direktar Per Nyborg, ICP A/S.

Trine Nebel Schou (B) var fraveerende.
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2.

Vidensbyvision og -strategi - opsamling af idéseminar 17. januar 2011

Indstilling
Forvaltningen fremlaegger de vigtigste emner og konklusioner fra idéseminar
afholdt den 17. januar 2011 til dreftelse i udvalget.

Sagsfremstilling

Der er afholdt idéseminar pa DTU den 17. januar 2011 Kkl. 15 - 18. Forvaltningen
fremlaegger de vigtigste emner og konklusioner fra idéseminar afholdt den 17.
januar 2011 til drgftelse i udvalget.

@konomiske konsekvenser
Ingen.

Beslutningskompetence
Udviklings- og Strategiudvalget.

Udviklings- og Strategiudvalget den 18. januar 2011:
Sagen blev drgftet.

Under punktet deltog: Universitetsdirekter Claus Nielsen, DTU, direktgr René van
Laer, Handelsskolen Kgbenhavn Nord, udviklingsdirektgr Stig P. Christensen,
COWI, direkter Torben Schwabe, Lyngby Storcenter og konsulent Jens Nyholm,
Iris Group.

Trine Nebel Schou (B) var fraveerende.
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Borger/brugerinddragelse

Indstilling

Nedenstaende sagsfremstilling er kommunikationsstrategisk tilgang til borger- og
brugerinddragelse, hvor nedenstaende punkter behandles nermere. Udviklings- og
Strategiudvalget skal tage stilling til godkendelse af de fire punkter:

1. En kategorisering og mulig prioritering af kommunens
borgerinddragelsesaktiviteter

2. En redegerelse for procesplan og inddragelsesniveau, herunder det metodiske
grundlag

3. En redegarelse for borger og -brugerdrevet innovation

4. En udpegning af temaer og cases som kan demonstrere eksemplariske
fremgangsmader for bruger- og borgerinddragelse.

Sagsfremstilling

Pa Udviklings- og Strategiudvalgets mgdet den 15. november 2010 godkendtes, at
der arbejdes videre med det fremlagte opleeg om forudsaetninger og strategiske mal
for borger- og brugerinddragelsesstrategien. Herudover gnskede Udviklings- og
Strategiudvalget, at der skulle udpeges konkrete temaer, som strategien afpraves pa.
Som eksempel blev navnt byudvikling og borger- og brugerdrevet innovation, der
kan medvirke til fremtidige lgsninger pa de store serviceomrader.

Ad 1) En kategorisering og prioritering af kommunens

borgerinddragelsesaktiviteter

Som andre danske kommuner forventes Lyngby-Taarbek Kommune bade at levere

effektiv offentlig service og tilbyde demokratisk deltagelse i lokale

beslutningsprocesser. Det handler om at holde balancen mellem:

1) Kommunen som demokratisk aktgr, hvor legitimitet beror pa, hvad borgerne i
rollen som veelgere accepterer og prioriterer.

2) Kommunen som leverandgr af service, hvor effektiviteten beror pa, hvad
brugerne oplever som tilfredsstillende.

Det er kendetegnende for den overvejende del af borger- og brugerinddragelsen i
Lyngby-Taarbek Kommune, som kortlagt i undersggelserne i forvaltningerne, at
den typisk hgrer under punkt 1 og sker oppefra. Med oppefra menes, at der er med
udgangspunkt i kommunens strategiske planer og projekter initieres
borgerinddragelse. Det er eksempler som en hgring for en kommende lokalplan, en
brugerbestyrelse der bliver bedt om at tage stilling til et spareforslag, et borgermade
som afholdes for at give input til budgetprocessen. Inddragelsen er i mange tilfeelde
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en del af myndighedsopgaven og en del af rutinehandlingerne i forhold til de
hagringsberettigede organisationer, bergrte grundejere, brugerbestyrelser m.v. I langt
de fleste tilfeelde er det typisk kommunen som satter rammer og dagsordenen i
forhold til borgerinddragelse. I bilag 1 viser hgjre side af figuren hvordan
hovedparten af borgerinddragelsesaktiviteterne fokuserer pa traditionel involvering
af mange borgere via fx mgder, brugerbestyrelser og hgringer. Venstre side af
figuren viser hvordan fa borgere og brugere ogsa kan bidrage til bade at skabe
forstaelse for situationen og fx tegne innovative forslag til fremtidens
velferdslagsninger. Lyngby-Taarbek Kommune har ikke tradition for at arbejde
med de borgerinddragelsesaktiviteter som hgrer til i venstre side af figuren.
Karakteristisk for borger- og brugerinddragelsesaktiviteterne i venstreside af
figuren er, at de er mere kvalitativt orienterede og gar taettere pa brugernes
oplevelser af kommunen som leverandgr af service.

Pa baggrund af den nuvarende borger- og brugerinddragelse i Lyngby-Taarbak
Kommune, foreslas to initiativer som skal prioritere de eksisterende og evt. nye
bruger- og borgerinddragelsesaktiviteter i Lyngby-Taarbeek Kommune:

1. Der gennemfares en servicetjek af de eksisterende borger- og
brugerinddragelsesaktiviteter saledes alle aktiviteter bliver tydelige pa formal,
interessenter og veerdiskabelse samt metode grundlag. Efterfglgende laegges op
til en evaluering af om de eksisterende initiativer skal endres.

2. Der igangsettes en raekke pilotinitiativer som tager udgangspunkt i venstre side
af figuren pa bilag 1. Det betyder, at der i hgjre grad stilles skarpt pa borger- og
brugerinnovation og aspekter af medudvikling af servicen i Lyngby-Taarbak
Kommune. Efterfglgende evalueres om erfaringerne fra de nye initiativer skal
indga som en fast del af den made borger- og brugerinddragelse foretages pa i
kommunen.

Ad 2) En redegarelse for procesplan og inddragelsesniveau, herunder det
metodiske grundlag

Udgangspunktet for borger- og brugerinddragelse er en steerk procesplan som
preeciserer inddragelsesniveau og tydeligt beskriver metodegrundlag i forhold til
nedenstaende otte punkter. Inddragelsesniveauet handler om at beslutte og
tydeliggare hvilken grad af inddragelsesniveau som er ngdvendigt i forhold til et
givent inddragelsesinitiativ. Arnsteims Las evt. mere i Borgerne pa banen af
Annika Agger og Birgitte Hoffmann, Socialministeriet 2008, side 22.
inddragelsesstige kan tjene som vejledende. Som udgangspunkt skal det holdes for
gje at interessen i deltagelse i et bruger- og borgerinddragelsesinitiativ er ligefrem
proportional med muligheden for indflydelse. Dette medfgrer at inddragelse i
allerede besluttede initiativer ofte er uden navneverdig veerdi og effekt for hverken
kommunen eller interessenter.

Pa baggrund af inddragelsesniveau designes en grundig procesplan som tager som
metodisk tager hgjde for kontekst, specifikke malgrupper, strategiske valg af
budskaber og medier i relation til formalet med den enkelte borger- og
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brugerinddragelsesaktivitet. Dermed iagttages borger- og brugerinddragelse som en
kontekstafhaengig aktivitet som ikke kan praktiseres med en “one fits all” tilgang.
Procesplanen skal tydeligt orientere sig mod kommunens primere interessenter:
borgere, brugere og medarbejdere. Disse interessenter spiller vaesentlige, men ogsa
forskellige roller i det kommunikationsstrategiske arbejde.

Denne tilgang medfgarer at valg af inddragelsesniveau og design af procesplan
understattet af et metodegrundlag udger rammen som enhver
borger/brugerinddragelsesaktivitet arbejder inden for.

Inden for denne tilgang og ramme kan borger- og brugerinddragelsesaktiviteter
skreeddersyes, saledes at arbejdet tilpasses kontekst og de enkelte malgrupper.

| forhold til enhver , bade nuvaerende og kommende, borger- og
brugerinddragelsesaktivitet skal de bygge pa en tilgang som preeciserer
inddragelsesniveau og procesplan og som herunder metodemaessigt opfylder
nedenstaende 8 punkter (bilag 2 uddyber de enkelte punkter i metodegrundlaget).

. Formal. Begrundelse for inddragelse af borgere og bergrte parter

. Succeskriterier, veerdi og effekt

. Valg af malgrupper

. Valg af kommunikationsmedier

. Valg af arena for borgerinddragelse samt identifikation af centrale temaer
. Tydelighed om afstemning af forventninger

. Valg af tidspunkt

. Tilbagemelding til borgere og brugere.

CO~NO OIS, WN -

Ad 3) Borger- og brugerdrevet innovation

Lyngby-Taarbeek Kommune har en raekke initiativer som beskaftiger sig med
kommunen som demokratisk akter, hvor legitimitet beror pa, hvad borgerne i rollen
som veelgere accepterer og prioriterer. Derimod har Lyngby-Taarbaek Kommune
ikke en fast praksis, der inddrager borgerne i arbejdet med kommunen som
leverander af service, hvor verdi og effektivitet beror pa, hvad brugerne i rollen
som “kunder” finder tilfredsstillende (venstre side af bilag 1).

Her handler det om nye mader at involvere borgere som brugere pa og dermed abne
op for at skabe innovation der hvor servicen leveres. Perspektivet er her udefra og
ind, dvs. det er brugernes oplevelser, krav, behov og klager der er i fokus. Samme
perspektiv er kendt fra detailhandlen fokus pa kundernes tilfredshed som kilde til at
forbedre leverancen.

Det handler om at sette borgerens og brugerens perspektiv i centrum og skabe
offentlig innovation. Her stilles skarpt pa sma udvalgte cases som bruges til at
forbedre servicen. Pointen er, at kommunen kan skabe verdi og effekter som kan
forbedre kommunens muligheder som leverandgr af serviceydelser ved at initiere
projekter tet pa brugerne og den service som leveres. Og netop ved at undersgge og
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analysere brugernes og borgernes perspektiver, fx borgerens oplevelser ved en
henvendelse i borgerservice, kan der skabes innovation som er med til at forbedre
servicen. Mulighederne er mange ved at udnytte eksemplets magt som via taktiske
generaliseringer kan fare til &2ndret praksis.

Borger- og brugerdrevet innovation vil vaere en fremtidig vej til at udvikle og
forbedre Lyngby-Taarbaek Kommune. Undersggelser har vist, at Lyngby-Taarbaek
Kommune har et stort potentiale i forhold til innovation og viden, herunder kan
navnes at Lyngby-Taarbaek Kommune bestar af veluddannede borgere og brugere,
har mange uddannelsesinstitutioner og vidensvirksomheder, som det er oplagt at
inddrage i disse innovationsprocesser. Arbejdet med borger/brugerinnovation vil
saledes ogsa bidrage til Lyngby-Taarbek Kommune som vidensby. Men det stiller
samtidig krav om ressourcer til gennemfarsel af projekter samt kvalificering af
medarbejderkompetencer til at udvikle, undersgge, analysere og falge op pa
innovationsprocesser sa de skaber vaerdi. Lyngby-Taarbaek Kommune er ved at
uddanne en raekke proceskonsulenter som kan medvirke til at lgse denne opgave.

Ad 4) Udpegning af temaer og cases som kan demonstrere eksemplariske
fremgangsmader for bruger/borgerinddragelse, hvor eksemplets magt kan tjene
som leeringscases.

| bilag 3 beskrives i overskifter en reekke mulige cases som kan fungere som
erfarings- og pilotprojekter i arbejdet med at udvikle en samlet strategi og ny
praksis for borger- og brugerinddragelse i Lyngby-Taarbeek Kommune. Cases tager
som udgangspunkt afseet i valg af inddragelsesniveau og en sterk procesplan med
fokus pa de 8 punkter. Cases er primert valgt som kvalitative tilgange med sigte pa
at skabe innovation i den kommunale opgavelgsning og beslutningsproces i forhold
til borgere og brugere.

@konomiske konsekvenser
Der er ingen.

Beslutningskompetence
Udviklings- og Strategiudvalget.
Udviklings- og Strategiudvalget den 18. januar 2011:

Godkendt punkterne 1-4.

Under punktet deltog kommunikationsstrateg Jacob Holm Hansen.
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Trine Nebel Schou (B) var fravaerende.
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4.

Planlegning af abent mgde for Udviklings- og Strategiudvalget

Indstilling

Teknisk Forvaltning foreslar, at Udviklings- og Strategiudvalget drafter og
fastlegger formal og setup for afholdelse af et abent Udviklings- og
Strategiudvalgsmgade, herunder tager stilling til hvorvidt borgerne skal inviteres
med til mgdet og i sa fald hvilken rolle/grad af inddragelse borgerne skal have.

Sagsfremstilling

Pa Udviklings- og Strategiudvalgets mgde den 15. november 2010 blev det
foreslaet, at der holdes et dbent made i Udviklings- og Strategiudvalget efter
idéseminaret om vidensbystrategien den 17. januar 2011. Pa mgdet skal klima veere
pa dagsordenen.

Da det ifglge styrelsesloven ikke er tilladt at holde offentlige fagudvalgsmader,
hvor der tages beslutninger, har Teknisk Forvaltning udarbejdet et notat, som er
udsendt med sagen, som kan danne udgangspunkt for udvalgets draftelse af formal
med og indhold i et abent made med klima pa dagsordenen.

Teknisk Forvaltning foreslar, at mgdet holdes som et miniseminar, hvor en reekke
eksperter pa klimaomradet kort forteller om deres fagomrade, set i et lokalt
perspektiv, hvorefter Udviklings- og Strategiudvalgets medlemmer og eventuelle
eksterne tilhgrere far lejlighed til at stille spgrgsmal til eksperterne. Der vil ogsa
blive lagt optil, at eksperterne diskuterer med hinanden om, hvordan en kommune
som Lyngby-Taarbeek ber prioritere deres klimaindsats, for at fa mest klima/miljg
for pengene.

Mgdet kan evt. filmes og streames direkte pa kommunens hjemmeside.

@konomiske konsekvenser

Afhangigt af hvilket setup udvalget beslutter for mgdet, skannes udgifterne til
afholdelse af et abent made at ligge pa mellem 5.000 - 25.000 kr. til deekning af
teknisk udstyr, hvis mgdet skal filmes og streames pa nettet, samt evt. honorar til
oplaegsholdere. Udgifterne finansieres inden for Udviklings- og Strategiudvalgets
budgetomrade.

Beslutningskompetence
Udviklings- og Strategiudvalget.
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Udviklings- og Strategiudvalget den 18. januar 2011:
Udsat.

Under punktet deltog cand.tech.soc Tina Reinicke.

Trine Nebel Schou (B) var fravaerende.
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Deltagelse i CopCap-projekt

Indstilling

Forvaltningen foreslar, at Udviklings- og Strategiudvalget drafter og beslutter, om
Lyngby-Taarbaeek Kommune skal prioritere at deltage i CopCap-projekt om at
tiltreekke virksomheder, der kan styrke veeksten i kommunen.

Sagsfremstilling

Copenhagen Capacity (CC) har veeret i dialog med en reekke kommuner i
hovedstadsomradet om at etablere en ny indsats, der skal bidrage til gget tilgang af
internationale investeringer, talenter og lokalisering af udenlandske virksomheder i
kommunerne. Initiativet skal veere med til at skabe gget vaekst og beskaftigelse
lokalt i kommunen.

Projektet er beskrevet i bilag, lagt pa sagen: Samarbejde om Proaktiv
Investeringsramme - SPI.

Bilaget beskriver:

Udfordringen

Formalet med initiativet

Hvad far kommunen ud af at veere med i SPI-projektet?
e Hvad kraever det af kommunen (indsats og gkonomi)?

Projektet teenkes organiseret og finansieret som et 3-arigt EU strukturfondsprojekt.
Kommunerne forventes respektivt at bidrage med 150 timer samt kontant
finansiering pa 50.000 kr. arligt. Mindst 10 kommuner skal deltage. CC forventes at
bidrage med 500 timer samt kontantfinansiering pa 200.000 kr. arligt. Region
Hovedstaden forventes at bidrage med et endnu ukendt belgb. Der forventes midler
fra EU’s strukturfonde. Projektet forventes at have en samlet arlig finansiering pa
5-8 mio. kr.

@konomi

En prioritering af deltagelse i projektet vil belaste Udviklings- og Strategiudvalgets
gkonomiske ramme med 50.000 kr. arligt i tre ar. Endvidere ma der i givet fald
forventes et ressourceforbrug internt i organisationen pa min. 150 timer/ar.

Beslutningskompetence
Udviklings- og Strategiudvalget.
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Udviklings- og Strategiudvalget den 18. januar 2011:
Godkendt deltagelse i projektet.

Trine Nebel Schou (B) var fravaerende.
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6.

Orientering til udvalget den 18. januar 2011

6.1 Butikker pa vej og Butikscentre pa fa haender - to artikler fra Magasinet
Ejendom

245.000 m2 butikker er pa vej pa markedet i hele Danmark. | alt 475.000 m2 pa
tegnebreettet. Citater fra artikel: Det er altafggrende i butiksmarkedet, at man skaber
pladser, hvor mennesker trives, siger partner Katrine Heiberg, Reteam. Det er
meget vigtigt, at man udnytter vekselvirkningen mellem ude- og indemiljgerne,
siger direktgr Jens Christian Petersen, Institut for Centerplanlaegning (ICP) Af
artiklen fremgar i skema placering og hvor store 30 fremtidige projekter er i
Danmark.

Artiklen Butikscentre pa fa haender beskriver ejer- og administrationsforhold.
Tilsammen ejer Danica Ejendomme, Dades og Steen & Strgm 47 % af Danmarks
butikscentre malt pa omsatning. Steen og & Strem administrerer 27% butikscentre
fulgt af Datea med 18 %. Skemaer i artiklen viser ejerforhold,
administrationsforhold og top 10 - fordelt efter omseetning, hvor Lyngby Storcenter
har en placering som nummer 6 lige over Rgdovre Centrum. Lyngby Storcenter har
et relativt lille areal i forhold til en relativ hgj omsatning. Lyngby Storcenter er
saledes kun ca. halv sa stor som Fields, der ligger pa en farsteplads med hensyn til
omsatning. Omsetning for Fields er 2.511 mio. kr., mens omsatningen for Lyngby
Storcenter er pa 1.797 mio kr.

Udviklings- og Strategiudvalget den 18. januar 2011:
Taget til efterretning.

Trine Nebel Schou (B) var fravaerende.
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Konklusion, vurderinger og anbefalinger

Indledning

ICP er af Lyngby-Taarbeek Kommune blevet bedt om at gennemfgre en detailhan-
delsanalyse. Analysen giver en status for detailhandelen og vurderer udviklingsmu-
lighederne i Lyngby-Taarbaek kommune.

ICP A/S har pé baggrund af oplysningerne i denne rapport udarbejdet 3 rapporter
omkring detailhandelsprojekter i Lyngby-Taarbaek kommune og disses omsaet-
ningsmaessige konsekvenser for den eksisterende detailhandel.

Alle 3 rapporter er udarbejdet i november 2010.

Der er tale om fglgende rapporter:
e Kongevejen 205, Konsekvenser ved etablering af en discountbutik
e Sorgenfri Torv: Konsekvenser ved en udvidelse
¢ Netto, Kongevejen 166, Konsekvenser ved etablering af en discountbutik

Analyserne

ICP har ultimo 2010 foretaget en rekognoscering af alle butikker i Lyngby-Taarbak
kommune, herunder opgjort de enkelte butikkers bruttoareal samt indsamlet infor-
mationer om omsatningen i 2009.

Der er endvidere foretaget en beregning af det nuvaerende og fremtidige forbrug af
detailhandelsvarer i kommunen.

Butikkerne

| Lyngby-Taarbsek kommune var der ultimo 2010 370 butikker. Heraf ligger mere
end 260 i Kgs. Lyngby.

Kommunens naststarste udbudspunkt er omradet omkring Virum Torv og Geels
Plads, hvor der ligger 24 butikker.

| alt er der ca. 100 dagligvarebutikker i hele kommunen, heraf ligger de ca. 30 i Kgs.
Lyngby.
Ca. 230 af kommunens ca. 270 udvalgsvarebutikker ligger i Kgs. Lyngby.

| Kgs. Lyngby er den gennemsnitlige attraktion blandt butikkerne pa noget over
middel. Dette deekker over en vis spredning, men mere end 35 % af alle butikker i
Kgs. Lyngby vurderes at have en attraktion, der er hgjere end middel.

Mere end 60 % af alle butikker i Kgs. Lyngby er medlemmer af et frivilligt keede-
samarbejde eller en kapitalkeede. Dette bekraefter antagelsen om, at Kgs. Lyngby er
et meget attraktivt sted at placere sig for de mest professionelle operatarer i detail-
handelen.

Samlet set er der i kommunen et bruttoareal til detailhandel pa ca. 147 .000 m*

Den samlede detailhandelsomsaetning i kommunen i 2009 var pa knap 5 mia. kr.
incl. moms. Ca. 2/3 af omsatningen var udvalgsvareomsztning.

Ca. 4 mia. kr. udggr omsetningen i bymidten. Heraf er de 3 mia. udvalgsvareom-
seetning. Saledes udger udvalgsvareomszetningen i bymidten ca. 60 % af den samle-
de detailhandelsomsetning i kommunen, hvilket understreger Kgs. Lyngbys position
som et overordentligt betydeligt indkgbssted.

Foruden butikkerne er der ca. 70 andre kundeorienterede servicefunktioner i stue-
plan. Der er tale om spisesteder, banker, ejendomsmaglere, frisgrer, klinikker o.1.
Der er ca. 30 spisesteder i Kgs. Lyngby, hvilket er vaesentligt, da disse betyder, at
kunderne vil opholde sig lengere i bymidten.
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Forbrug

Det samlede detailhandelsforbrug i Lyngby-Taarbaek kommune var i 2009 knap 3,1
mia. kr. incl. moms fordelt med ca. 1,6 mia. kr. pa dagligvarer og knap 1,5 mia. kr.
pa udvalgsvarer.

Set i lyset af en stigning pa ca. 1 % i befolkningstallet ifalge befolkningsprognosen
for hele Lyngby-Taarbaek kommune i perioden 20009 til 2017, forventes dagligvare-
forbruget i Lyngby-Taarbsek kommune at stige med omkring 3 % i perioden 2009 til
2017, mens udvalgsvareforbruget forventes at stige ca. 12 % i samme periode.

ICP regner i sin forbrugsprognose frem til 2017 med en stigning i forbruget pr. per-
son pé ca. 0,25 % pr. ar for dagligvarer og ca. 1,25 % pr. &r for udvalgsvarer. For-
brugsprognosen er beregnet i faste priser.

Handelsbalance

Der var pa dagligvarer et forhold mellem omsztning og forbrug pa 109 % for Lyng-
by-Taarbak kommune, mens forholdet pa udvalgsvaresiden var 215 %.

Det vil sige, at dagligvareomsatningen i butikkerne i Lyngby-Taarbaek kommune er
9 % hgjere end dagligvareforbruget i kommunen. Hermed ma forbrugerne fra kom-
munens opland fa daekket en del af deres dagligvareforbrug ved kab i Lyngby-
Taarbek kommune.

Tilsvarende er udvalgsvareomsetningen 115 % hgjere end udvalgsvareforbruget i
kommunen. Det vil sige, at udvalgsvaredetailhandelen i kommune har en endog me-
get stor betydning i oplandet uden for kommunen.

ICP gennemfarte i 1998 en detailhandelsanalyse for Lyngby-Taarbek Kommune og
Kgbenhavns Amt.

Pa daveerende tidspunkt (1997) var forholdet mellem omsztning og forbrug inden
for dagligvarer pa 111 % og inden for udvalgsvarer pa 222 %. Saledes ma man kon-
statere, at iseer udvalgsvaredetailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune har mistet
betydning i de forlgbne 12 ar.

Der ligger store planer for udbygning og renovering af Sorgenfri Torv

Indenfor dagligvarer skal grunden til dette findes i, at der er etableret mange varehu-
se og discountbutikker i de omgivende kommuner i perioden. Ligeledes er der i dag-
ligvarebutikkerne i Lyngby-Taarbaek kommune set under eet en relativ hgj omseet-
ning pr. m% Dette indikerer, at nogle forbrugere fravaelger butikkerne, fordi der er
mange kunder.
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Inden for udvalgsvarer skal tilbagegangen ses i lyset af, at der i de udbudspunkter,
der overordnet konkurrerer med Kgs. Lyngby, Kabenhavns City, Field’s, Rgdovre
Centrum, Hillergd bymidte etc., i den forgangne 12-arsperiode er sket markante ud-
videlser eller nyetableringer, mens der stort set alene er foretaget en mindre udvidel-
se af Lyngby Storcenter i den samme periode.

Inden for beklaedning og gvrige udvalgsvarer er der sket pane stigninger, mens der
inden for boligudstyr er sket et markant fald. Grunden til dette kan veare, at der i
Lyngby-Taarbaek kommune er relativt fa storbutikker inden for dette omrade, mens
der i mange andre kommuner er sket en markant etablering inden for elektronik,
harde hvidevarer, mgbler og byggemarkedsartikler.

Opland

Foruden Lyngby-Taarbaek kommune udgares oplandet til Kgs. Lyngby af hele Gen-

tofte, Gladsaxe og Rudersdal kommuner. Desuden har Kgs. Lyngby meget vasentlig
betydning pa @sterbro i Kgbenhavns Kommune, i Herlev, Furesg, Allergd og Hars-

holm kommuner.

Endelig tiltreekker Kgs. Lyngby kunder fra en meget betydelig del af hele Nordsjal-
land.

Konkurrenceforhold

Som navnt er der i de seneste ar sket betydelige nyetableringer og udvidelser i flere
af de starste udbudspunkter i Hovedstadsregionen.

I Kgbenhavs City er bruttoarealet til udvalgsvarer i perioden 1998 — 2009 trods luk-
ningen af Daells Varehus steget med 8.000 m? s& det i dag udger ca. 265.000 m?.

Desuden er bade Field’s og Fisketorvet etableret i den forlgbne periode.

Ovennavnte har betydet, at forholdet mellem omsetning og forbrug inden for ud-
valgsvarer i Kgbenhavns kommune under ét er steget fra 144 % til 161 % i perioden
1997 til 2007.

Radovre Centrum er i perioden blevet renoveret og udvidet betydeligt. Dette har be-
tydet at forholdet mellem omsztning og forbrug i Redovre kommune fra 1997 til
2008 er steget fra 162 % til 177 %.

I Hillergd er Slotsarkaderne blevet udvidet, ligesom der i bymidten i gvrigt er etable-
ret en reekke stgrre udvalgsvarebutikker.

Endelig er der etableret en lang raekke storbutikker inden for iser boligudstyr i hele
Hovedstadsregionen.

Udviklingsmuligheder og anbefalinger

| det fglgende gennemgas ICP’s anbefalinger i relation til udviklingen af detailhan-
delen frem mod 2017 i Lyngby-Taarbaek kommune.

Det fremtidige arealbehov til detailhandel frem til 2017

Frem til 2017 ventes det, at forbruget i Lyngby-Taarbsek kommune vil stige med ca.
3 % for sa vidt angar dagligvarer, mens det forventes at stige ca. 12 % for udvalgs-
varer.

Udviklingen pa dagligvareomradet skal ses i lyset af forventningen om en begranset
stigning i forbruget af dagligvarer pr. person samt forventningen om en meget mo-
derat stigning i indbyggertallet i Lyngby-Taarbak kommune frem til 2017.

En arealramme for nyt butiksareal styres dels af forbrugets udvikling, dels af gnsket
om at styrke detailhandelen.
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Det er vaesentligt, at man i planlaegningen tilfarer detailhandelen i Lyngby-Taarbak
kommune mulighed for dynamik og udlaegger arealer i beliggenheder, hvor detail-
handelen vil efterspagrge dem.

I beregningen og vurderingen af det fremtidige arealudleg er der taget hgjde for den
ggede konkurrencesituation og det faktum, at den generelle udvikling gar i retning af
feerre, men steerkere udbudspunkter.

Samtidig er der en generel tendens til, at arealbelastningen malt som omsatning pr.
m? salgsareal inden for detailhandelen er faldende i disse &r og det m& forventes, at
denne tendens ogsa ger sig geldende i fremtidens detailhandel i Lyngby-Taarbaek
kommune.

Nye butikstyper, nye udstillingskoncepter, mere rationel handtering af varer og ny-
lokaliseringer er faktorer, der indebarer, at mange butikker har behov for stadig me-
re areal. Nogle butikker accepterer en lavere arealbelastning for at give kunderne
den "rigtige” oplevelse. Personale og lagerfaciliteter substitueres saledes med et
stgrre salgsareal.

Oven i dette er der helt konkret 3 faktorer, der skal tages i betragtning i Lyngby-
Taarbek kommune.

Inden for dagligvarer er der generelt i dagligvaresektoren er hgj arealbelastning.

Nedenstaende er der foretaget en sammenligning men en raekke andre kommuner i
Kgbenhavns-omradet, hvor ICP inden for de seneste par ar har gennemfart detail-
handelsanalyser.

Tabel 1.1 Arealeffektivitet indenfor dagligvarer (kr. incl. moms i 2009-priser/m?
bruttoareal)

Arealeffektivitet
inden for daglig-
varer (Kkr. incl.

moms i 2009-
priser/m? brutto-
areal)
Lyngby-Taarbaek kommune 45.000
Kgbenhavns kommune 43.000
Ballerup kommune 39.000
Rgdovre kommune 35.000
Greve kommune 29.000
28.000

Hgje-Taastrup

Som det fremgar ligger arealeffektiviteten i Lyngby-Taarbak kommune indenfor
dagligvarer generelt pd et relativt hgjt niveau. Dette kan bl.a. indikere, at forbruger-
ne i dag ikke har tilfredsstillende indkabsforhold.

En liberalisering af lukkeloven samt de planlagte udvidelser af dagligvarearealerne i
f.eks. Sorgenfri Torv samt i de 2 butikker lang Kongevejen vil naturligvis kunne af-
hjelpe en del af dette forhold, men der er trods dette en indikation af, at man bar pa-
se, at der skabes mulighed for at udlaegge arealer til dagligvarebutikker.
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I julemaneden fuerer Lyngby Storcenter som et markant traekplaster

Man bgr generelt sikre, at der i lokalcentrene rent fysisk, med tilfredsstillende drifts-
forhold, kan etableres moderne dagligvarebutikker pa indtil 1.000 m. | modsat fald
ber man konkret vurdere, om der andre steder bar etableres enkeltstdende butikker
til et omrades forsyning.

Som det fremgar af ovenstdende, har Lyngby-Taarbaeek Kommune i lgbet af de sene-
ste 12 &r mistet betydning inden for iszr boligudstyr.

Inden for de typiske shoppingrelaterede varer som beklaedning, mode, accessories og
andre livsstilsprodukter, har man gget sin betydning.

Skal man gge sin betydning inden for boligudstyr, er det ngdvendigt at man udlaeg-
ger relativt store arealer til disse butikstyper f.eks. i forbindelse med en revitalisering
af Firskovvej.

Endelig har Lyngby-Taarbeek Kommune ifglge Planloven mulighed for at planlegge
for op til 3 udvalgsvarebutikker med et bruttoareal p& mere end 2.000 m? i hver
planperiode.

I Igbet af 2011 ventes det, at man i hele landet uden for Hovedstadsregionen far mu-
lighed for i de starste byer, at planleegge for op til 4 af disse butikker. Det ma for-
ventes, at et Landsplandirektiv fremadrettet ogsa vil &bne for denne mulighed i Ho-
vedstadsregionen.

En planlegning der sikrer etablering af 3 (4) attraktive udvalgsvarebutikker pa mere
end 2.000 m? vil formentlig betyde, at afgreensningen af bymidten bar tages op til
revision.

Det er ICP’s overordnede vurdering, at udleegget af iseer udvalgsvarer skal foregd, sa
det i videst mulige omfang styrker det nuvaerende udbud primert i kommunens ho-
vedcenter Kgs. Lyngby.

Af tabel 1.2 fremgar ICP’s vurdering af, hvad rammen for nyt butiksareal bgr veere
frem til 2017. De foresldede arealudlaeg skal ses med udgangspunkt i det areal, der
var til radighed ved vor registrering ultimo 2010. Saledes indgar restrummeligheden
samt planlagte og projekterede, men ikke abnede butikker ikke i nedenstaende tabel.

Der er i nedenstdende tale om et samlet bruttoareal til alle typer af bade dagligvarer
og udvalgsvarer ekskl. butikker, der alene forhandler szrlig pladskraevende varer.
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Tabel 1.2 Forslag til nye maksimale arealer til detailhandelsformal i Lyngby-
Taarbak kommune frem til 2017 (bruttoareal i m?)

Nuveaerende de- Maksimale detail-
tailhandelsarealer handelsarealer i de
i de enkelte centre enkelte centre frem

til 2017
Kgs. Lyngby 118.800 175.000
Virum Torv/Geels Plads 6.400 10.000
Sorgenfri Torv 4.600 10.000
Lyngbygardsvej 3.500 5.000
Engelshorgvej lokalcenter 1.600 3.000
@vrige lokalcentre 2.000
Kommunen i gvrigt 17.100 22.000

Det er ICP’s vurdering, at Lyngby-Taarbaek kommune i dag generelt har en forsy-
ning med dagligvarer, der geografisk og trafikalt ligger hensigtsmaessigt.

| de fleste lokalcentre er der et godt udbud af dagligvarer. Man bgr her som naevnt
udleegge arealer, der sikrer muligheden for en lgbende tilpasning af butiksstrukturen
og mulighed for at etablere de nyeste koncepter inden for dagligvareomradet.

| de mindre lokalcentre, er det alene pd Engelsborgvej, at ICP anbefaler at udleegge
mere areal, end Lyngby-Taarbeek Kommune har gjort i Kommuneplan 2009.

Dette skal ses i lyset af dels at bydelen har en relativt lav dekningsgrad pa dagligva-
rer (ca. 50 %), dels at arealbelastningen i lokalcentret ligger en del over middel.

Pa udvalgsvareomradet skal arealudlaegget dels sikre, at forbrugerne har tilfreds-
stillende indkgbsforhold, dels sikre, at Kgs. Lyngby kan fastholde sin position som
indkgbssted.

Udvalgsvareudbuddets starrelse og karakter er det der primeert afger et udbuds-
punkts attraktion overfor forbrugerne. Det er saledes vigtigt, at man i Kgs. Lyngby
kan tilbyde forbrugerne et udbud, som er bade dybt og bredt samt kan male sig med
konkurrenterne.

Hvad angar butikker, der forhandler serlig pladskraevende varegrupper gar de
samme argumenter sig geeldende som for udvalgsvarer. Nye butikker bar ligge, hvor
de styrker det eksisterende udbud bedst.

Der er i dag 12 butikker, der forhandler serlig pladskraevende varer i Lyngby-
Taarbaek kommune. Disse har et samlet bruttoareal pa ca. 29.300 m*.

Pa Firskovvej ligger 4 af de starste enheder, en tammerhandel/byggemarked og 3
bilforhandlere.

Den trafikale tilgeengelighed vurderes fremover at blive meget vaesentlig for disse
butikstyper, da de oftest har et stort opland. Herudover er det vigtigt, at man arbejder
pa at koncentrere de serligt pladskreevende butikker, da iser bilforhandlere har en
god synergieffekt af at vaere placeret teet pd hinanden.

Arealudlegget til serlig pladskraevende varegrupper er baseret pa et sken over hvil-
ke butikstyper, der kan veere interesserede i at etablere sig i kommunen.

Det er ICP’s vurdering, at nyudlagget til seerligt pladskraeevende varegrupper mini-
mum skal vare 10.000 m? i perioden frem til 2017.
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Planloven

Vurderingerne er foretaget med udgangspunkt i planlovens bestemmelser om butik-
kernes starrelse og lokalisering.

Planloven fastleegger, at arealer til butiksformal overordnet skal udlaegges i den cen-
trale del af en by.

Udover planloven fastseatter ”Landsplandirektivet om beliggenhed af bymidter, by-
delscentre og aflastningsomréader mv. til detailhandel i hovedstadsomradet” retnings-
linjerne for detailhandelsplanlegningen i Lyngby-Taarbaek kommune. | Landsplan-
direktivet bliver Kgs. Lyngby udpeget til bymidte med store udvalgsvarebutikker og
Sorgenfri Torv og Virum Torv/Geels Plads til bymidter.

Dagligvarebutikker md maksimalt have et samlet bruttoareal p& 3.500 m? og ud-
valgsvarebutikker md maksimalt, p& nar de navnte 3, vaere 2.000 m?® i bymidterne.

| lokalcentre kan der maksimalt udlaegges 3.000 m? per lokalcenter og en butik mé
ikke veere over 1.000 m%.

Uden for bymidten og bydelscentre kan der fremadrettet ifglge Planloven alene ud-
legges arealer til lokale butikker til et omréades daglige forsyning samt butikker, der
forhandler serligt pladskravende varer. Disse varer er udtgmmende defineret i Plan-
loven som "butikker, der alene forhandler biler, lystbade, campingvogne, planter,
havebrugsvarer, teammer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer samt i sarlige
tilfeelde mabler.”

Bymidteafgraensning

Safremt man gnsker at udvide kommuneplanens nuvearende bymidteafgraensning,
skal dette ske ved, at bymidter, hvor der er et samlet bruttoareal over 5.000 m? defi-
neres ud fra en fastlagt statistisk metode.

Definitionen af den nye bymidteafgraensning kan ske ud fra den geeldende bymidte-
afgreensning fra regionplanen samt den statistiske bymidteafgraensning. Ved at lzeg-
ge de to flader ovenpa hinanden kan man velge at lade den nye bymidteafgraensning
udspringe fra det omrade, som minimum en af fladerne deekker.

T -
Monki er et eksempel pa et af de nyeste livsstilsbutikker i Lyngby Storcenter

-

Umiddelbart kan kun omrader, der ligger indenfor den statistiske afgraensning ind-
drages i bymidtens butiksomrade. Der kan dog argumenteres szrligt for at udlaegge
arealer til butiksformal, der stgder direkte op til bymidten, men som ikke er omfattet
af den statistiske afgraensning.
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Hvis man gnsker at udvide en bymidte er det muligt at udvide butiksomradet, sa
leenge man starter med at udvide indefra centret og bygger ud.

Udviklingsmuligheder for detailhandelen i Lyngby-
Taarbaek kommune

Det overordnede mal for detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune bgr veere at
fastholde og styrke Kgs. Lyngbys rolle i markedsomradet. Dette skal bl.a. ske ved
fortsat udbygning centralt i bymidten samt ved at dbne muligheder for at etablere
storbutikker f.eks. gennem inddragelse af omradet ved Firskovvej.

Desuden bgr Sorgenfri Torv og Virum Torv/Geels Plads styrkes, sa de i hgjere grad
udfylder deres roller bedre som attraktive indkgbssteder i deres respektive bydele.

Der bar ligeledes arbejdes for at sikre en god og decentral dagligvareforsyning i
kommunen i gvrigt.

Det er ICP’s vurdering, at man primart ber satse pa at styrke Kgs. Lyngby som ud-
viklingsomrade.

Velger man ikke at satse pa Kgs. Lyngby som veaekstomrade indenfor detailhande-
len, vurderer vi, at udviklingen spredes for meget, og der ikke opnas tilstreekkelig
synergieffekt til at tiltreekke kunder og dermed vare et alternativ til de konkurreren-
de udbud.

| tabel 1.3 preesenteres detailhandelens styrker, svagheder, muligheder og trusler i
Lyngby-Taarbek kommune. Efterfglgende uddybes en reekke af udsagnene, ligesom
udviklingsmulighederne beskrives bredere.

Kgs. Lyngby

Kgs. Lyngby er som tidligere neevnt det vaesentligste udbudspunkt for forbrugerne i
den nordlige del af Hovedstadsregionen.

Kombinationen af et overdaekket butikscenter i forbindelse med en meget hyggelig
og attraktiv butiksgade giver kunderne et varieret butiksmiljg med muligheden for at
opholde sig udenders og indendars.

Kgs. Lyngby har et meget attraktivt udbud med mange gode butikker og service-
funktioner. Kgs. Lyngby er sammen med Kghenhavns City, de 3 starste provinshbyer
samt et par shoppingcentre i Hovedstadsregionen, de eneste udbudspunkter i Dan-
mark, der har et stormagasin (Magasin). Selv.om Magasin i flere ar har varet ramt
af nogle overordnede struktursendringer i detailhandelen, vurderes det at veere en
unik konkurrenceparameter i forhold til de omkringliggende byer og markedsomré-
der.

Lyngby Storcenter er blandt de shoppingcentre i Danmark, der har den hgjeste are-
aleffektivitet. Dette indikerer, at der er basis for en udvidelse af shoppingcentret. En
attraktiv udvidelse af centret, der sikrer en mere kommerciel sammenbinding med
Lyngby Hovedgade, vurderes at veere til stor gavn for bade Lyngby Storcenter og for
Lyngby Hovedgade.

Med den position Kgs. Lyngby i dag har, er det vaesentligt, at nogen systematisk og
aktivt falger hvilke butikker, restauranter, caféer, barer, cofféshops og andre under-
holdnings- og servicefunktioner, der rykker nationalt og internationalt, og sarger for,
at fa disse til at etablere sig i Kgs. Lyngby.
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Tabel 1.3 Styrker, Svagheder, Muligheder og Trusler i Lyngby-Taarbak kommune
(SWOT)

e Fog livsstilsbutik

¢ Hgj keedeandel

Styrker Svagheder
e Meget steerkt udbud inden for livsstilsprodukter e  Fastorbutikker inden for boligudstyr i Kgs.
Lyngby
e Lyngby Storcenter
. e  Relativt fa og almindelige spisesteder i Kgs.
e Magasin Lyngby

e God kombination af inde/ude miljg i Kgs. Lyngby arealeffektivitet,
e Hyggelig hovedgade e Fabeklzdningsbutikker i Sorgenfri Torv og Vi-

o Mulighed for parkering teet p& butikkerne
e God kollektiv trafik

e  Mange dagligvarebutikker har en relativt hgj

rum Torv/Geels Plads

internethandel

valgsvarer

Muligheder Trusler
e Aktivt arbejde for at finde nye spaendende butiks- e  Atder udvikles andre og stgrre udbudspunkter i
koncepter til Kgs. Lynghy Nordsjelland.
e Hele tiden arbejde pa at sikre sin nuveerende do- e  Udbredt webhandel

minerende position

o Sikre yderligere sammenkobling af Lyngby Stor- forbindelse med indkeb (endrede indkgbsva-
center og Hovedgaden ner)

e Udvidelse af Lyngby Storcenter

o Arbejde pa yderligere forteetning i Kgs. Lyngby
e Etablere varehus p& 3.500 m? i Kgs. Lyngby.

o Etablere et sterkt storbutiksomrade pa Firskovvej

o Udnytte en mulig etablering af hgjklasse-
trafikforbindelse gennem Kgs. Lyngby

e Satse pa service i butikkerne for at modvirke bl.a.

e Styrke Virum Torv pa isar udvalgsvarer

o Styrke Sorgenfri Torv pé bade dagligvarer og ud-

e  Forbrugernes uvilje til at beveaege sig leengere i

Kaedebutikker giver dog ikke alene en attraktiv bymidte. Det er vigtigt, at de eksiste-
rende butikker fortsat fornyer sig. Det er ligeledes vigtigt, at Kgs. Lyngby fortsat har
et rigt udbud af lokale butikker, som ikke nadvendigvis ligner alle de andre kadebu-
tikker, der findes alle andre steder. De er med til at gare butikslivet specielt og der-

med distancere Kgs. Lyngby fra isar de store shoppingcentre i Hovedstadsregionen.

Indkab eller shopping bliver i endnu hgjere grad til en udflugt for hele familien i
stedet for blot en opfyldelse af basale behov.

En veesentlig parameter for indkebsturen eller udflugten er oplevelsen af en gatur i
indkgbsstedet. Et aktivt bymiljg, som giver kunderne en helhedsoplevelse med kul-
tur, underholdning i bred forstand, bespisning m.v. samt blgde veerdier som vand,
pladsdannelser og kunst bliver mere og mere vigtigt i fremtiden.

Internethandel er kommet for at blive. Detailhandelen er i en omstillingsproces, hvor
de mest standardiserede varer i hgjere og hgjere grad handles pa web. Det vil derfor
veere de butikker, der formar at give kunderne noget ekstra, der kan treekke dem vaek
fra tastaturet.

Overordnet vurderes det at betyde, at forbrugerne, der stadig har brug for at made
andre mennesker i uformelle store feellesskaber, som shopping jo er, i hgjere og hg-
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Konklusioner, vurderinger og anbefalinger

jere grad vil eftersparge mere sofistikerede shoppingoplevelser og andre forlystelser
end shopping. Det kan vare forskellige former for bespisning eller andre underhold-
ningstilbud.

Udespisning udger i dag 20% af dagligvareforbruget. | USA udger det omkring
50%. Derfor bliver muligheden for at spise spaendende i behagelige omgivelser lige-
ledes en stadigt starre og mere afggrende faktor i forbindelse med valg af indkabs-
sted.

Samtidig gger spisestederne kundernes opholdstid i bymidten vesentligt, hvilket
gger indkgbenes starrelse.

Kgs. Lyngby har i dag Lyngby Kulturhus/Kinopalaet og en reekke gode caféer og
restauranter som afszt for en udvikling af dette omrade.

Et varehus pa 3.500 m? vil komplettere en elles attraktiv palet af dagligvarebutikker
i Kgs. Lyngby.

Kundernes ggede mobilitet vil betyde, at specielt tilgeengeligheden til indkagbsstedet
og parkering er vigtige parametre ogsa i fremtiden. Det er en fordel, at der er parke-

ring tet pa butikkerne i Kgs. Lyngby. Det er en stor fordel for hele Kgs. Lynghy, at

der findes det store sammenhgngende p-anleag centralt i by midten, kombineret med
mulighed for tidsbegranset parkering f.eks. langs Lyngby Hovedgade.

Lyngby-Taarbaek skal dog ogsa i fremtiden arbejde aktivt pa at styrke tilgeengelig-
heden og tilpasse parkeringskapaciteten i bymidten.

Der er nasten Boulevard-stemning pa Lyngby Hovedgade

| forbindelse med etableringen af en mulig hgjklasse-trafikforbindelse gennem Kgs.
Lyngby, er det vaesentligt at have fokus pé den kollektive tilgeengelighed til og i
Kgs. Lyngby.

Den starste trussel mod Kgs. Lyngby er den fortsat ggede konkurrence mellem de
store udbudspunkter. Det er iser Hillerad mod nord og iseer Kgbenhavns City mod
syd. Men ogsa de starre shoppingcentre som Rgdovre Centrum, Field’s og Fisketor-
vet er konkurrenter, der skal holdes gje med.

For at detailhandelen i Kgs. Lyngby ogsé i fremtiden skal bevare sin status, er det
derfor vigtigt, at kommunen fortsat statter detailhandelen ved at skabe de rette ydre
rammer som gode tilkarselsforhold, men ogsa flotte gadeforlgb og byinventar, ren-
gering samt tilgeengelighed af offentlig service. Detailhandelen selv har et ansvar for
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Konklusioner, vurderinger og anbefalinger

fortsat at investere i butikkerne med hensyn til konceptudvikling, personaleuddan-
nelse m.v.

Det er ligeledes vaesentligt i bestreebelserne pa at tiltraekke nye butikker, at samar-
bejdet mellem Lyngby Storcenter og butikkerne i resten af Kgs. Lyngby med hensyn
til dbningstider, udsalg med videre, er velfungerende.

Endelig er det afgarende, at der i Kgs. Lyngby er plads til de nyeste butiksformer —
og disse butikskader skal vide, at Lyngby-Taarbak har en attraktiv detailhandel.

Dette leder frem til den mulighed Lyngby-Taarbaek kommune maske har for at ind-
drage omradet ved Firskovvej i bymidten. En inddragelse af omradet ved Firskovvej
vil give mulighed for at etablere en raekke storbutikker, der i dag ikke er repraesente-
ret i Kgs. Lyngby.

Lyngby-Taarbaek kommune i gvrigt

Virum Torv/Geels Plads er et veletableret udbudspunkt, som betjener borgerne i
bydelen. Her er generelt et godt udbud af bade dagligvarer og udvalgsvarer.

Der skal dog dels arbejdes med en bedre sammenbinding af Geels Plads og Virum
Torv under jernbanen, dels arbejdes med at opgradere p-forholdene.

For sa vidt angar Sorgenfri Torv, vurderes det, at den planlagte renovering, om-
bygning og udvidelse, vil betyde, at centret i vaesentligt starre udstraekning vil kunne
betjene bydelen med et attraktivt dagligvareudbud og et udbud af standardiserede
udvalgsvarer.

Som Sorgenfri Torv fungerer i dag, er der iseer behov for en foragelse af arealet til
dagligvarer.

lI
"
wn_ iR

Virum Torv er et helstabt og hyggeligt centrum for bydeles borgere

Det store lokalcenter p& Lyngbygardsvej markerer sig iseer ved 2 supermarkeder. |
forhold til det potentiale der kunne ligge i oplandet, er p-forholdene ikke tilfredsstil-
lende.

Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune i gvrigt er praeget af en generel god
decentral placering af lokalcentre.

For at opretholde lokalcentrenes relevans for forbrugerne, er det vaesentligt, at der i
dem allezvil veere mulighed for at etablere en moderne dagligvarebutik pa indtil ca.
1.000 m~.
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Detailhandelen 1 Lyngby-
Taarbzek kommune
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

ICP har i november 2010 foretaget en rekognoscering af samtlige detailhan-
delsbutikker i Lyngby — Taarbaek kommune.

ICP har opgjort de enkelte butikkers bruttoareal samt indhentet oplysninger
om omsetningen i 2009.

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklzad-

ning, boligudstyr og evrige udvalgsvarer pa baggrund af deres hovedaktivi-
tet. Har en butik aktiviteter indenfor flere hovedbranchegrupper, er omseet-
ningen fordelt indenfor disse.

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP endvidere vurderet de
enkelte butikkers attraktionsveerdi i forhold til forbrugerne.

Geografisk er resultaterne af undersggelsen af detailhandelen opdelt pa lo-
kalcentre, bydele og Kgs. Lyngby.

Figur 2.1 Centerstruktur i Lyngby-Taarbaek kommune
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Antal butikker

I nedenstaende tabel 2.1 vises antallet butikker i Lyngby-Taarbek kommune.

Der er i alt 370 butikker i Lyngby-Taarbaek kommune, heraf er ca. 71 % pla-
ceret i Kgs. Lyngby.

Der er i alt 102 dagligvarebutikker i kommunen, mens der er 268 udvalgsva-
rebutikker. Omkring 29 % af det samlede antal butikker er beklaedningsbu-
tikker, mens ca. 22 % er henholdsvis butikker med boligudstyr og butikker
med gvrige udvalgsvarer. | alt er ca. 27 % af butikkerne i Lyngby-Taarbaek
kommune dagligvarebutikker.

I Kgs. Lyngby er der 263 butikker, heraf er ca. 88 % udvalgsvarebutikker.
De 98 bekladningsbutikker udgear 37 % af det samlede antal butikker i Kgs.
Lyngby. Kgs. Lyngby har et bredt og varieret udbud af beklaedning bade i
Lyngby Storcenter og pa Lyngby Hovedgade samt i stormagasinet Magasin.

Der er i alt 32 dagligvarebutikker i Kgs. Lyngby, heraf er de 4 starste vare-
huset Fgtex samt supermarkederne SuperBest og Irma i Lyngby Storcenter
og pa Lyngby Hovedgade. Herudover ligger discountbutikkerne Netto og
Fakta pa Jernbanepladsen.

Den gvrige detailhandel i Lyngby-Taarbaek kommune er praeget af en over-
vaegt af dagligvarebutikker. Dog har de store lokalcentre Sorgenfri Torv og
Virum Torv/Geels Plads et vist niveau af udvalgsvarebutikker.

I Sorgenfri Torv er der i alt 15 butikker, heraf er starstedelen dagligvarebu-
tikker. Her er blandt andet supermarkedet Irma, discountbutikken Netto samt
en bager, fiskehandel, apoteksudsalg, blomsterbutik, helsebutik og grgnthan-
del. Herudover ligger 6 udvalgsvarebutikker, heriblandt damebekladning,
boghandel, optiker, fotohandler samt en genbrugsbutik.

Det store lokalcenter Virum Torv/Geels Plads rummer i alt 24 butikker.
Knap 60 % er dagligvarebutikker, heriblandt supermarkedet SuperBest, dis-
countbutikken Fakta samt blandt andet en bager, ostehandel, Matas, vin-
handler, slagter samt frugt og grent. Herudover ligger der 10 udvalgsvarebu-
tikker.

I bydelen Lundtofte er der i alt 13 dagligvarebutikker, heriblandt discountbu-
tikkerne Netto og Aldi samt supermarkedet Dagli’Brugsen.

I bydelen Lyngby har det store lokalcenter Lyngbygaardsvej i alt 3 dagligva-
rebutikker, heriblandt supermarkederne Superbest og Superbrugsen.

Der er i alt 78 dagligvarebutikker placeret i centerstrukturen, primeert i lo-
kalcentre, herudover findes der i alt 24 dagligvarebutikker som er placeret
uden for centerstrukturen.
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Tabel 2.1 Antal detailhandelsbutikker fordelt pa brancher i 2010

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer

Kgs. Lyngby 32 231 98 68 65 263
Lyngbygardsvej lokalcenter 3 1 1 0 0 4
Lyngby bydel i gvr. 6 3 0 2 1 9
Lyngby i alt 9 4 1 2 1 13
Sorgenfri Torv 9 6 2 1 3 15
Sorgenfri bydel i gvr. 1 1 - - 1 2
Sorgenfri i alt 10 7 2 1 4 17
Virum Torv/Geels Plads 14 10 1 3 6 24
Kongevej lokalcenter 1 - - - - 1
Parcelvej lokalcenter 1 - - - - 1
Virum bydel i gvr. 4 6 2 3 1 10
Virum i alt 20 16 3 6 7 36
Brede lokalcenter 5 1 1 0 0 6
Kulsviervej lokalcenter 3 0 0 0 0 3
Lundtofteparken lokalcenter 4 1 1 0 0 5
@rholm lokalcenter 1 0 0 0 0 1
Lundtofte bydel i gvr. 1 1 0 0 1 2
Lundtofte i alt 14 3 2 0 1 17
Engelsborgvej lokalcenter 2 2 0 2 0 4
Stengards Allé lokalcenter 1 - - - - 1
Ulrikkenborg bydel i gvr. 3 4 1 2 1 7
Ulrikkenborg i alt 6 6 1 4 1 12
Bjaelkevangen lokalcenter 1 0 0 0 0 1
Eremitageparken lokalcenter 1 0 0 0 0 1
Hjortekeer i alt 2 0 0 0 0 2
Taarbaek i alt 1 1 0 0 1 2
Lyngby —Taarbak i alt 102 268 107 81 80 370
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP i forbindelse med re-
kognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet bedemmelse af hver
enkelt butiks attraktion.

Der er blandt andet taget hensyn til kvaliteten og bredden i butikkens sorti-
ment i vurderingen. Herudover spiller faktorer som butikkens starrelse i for-
hold til sortimentet og branchen, disponeringen af arealerne samt butikkens
indretning og fremtoning — herunder skilte og facader ind pa vurderingen af
den enkelte butiks attraktion.

Falgende skala er anvendt:

Meget hgj
Hagj
Middel
Lav
Meget lav

Vurderingen skal opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den enkelte bu-
tiks attraktion.

Den samlede gennemsnitlige attraktion for hele Lyngby-Taarbaek kommune
ligger omkring middel for dagligvarebutikkerne, men et stykke over middel
for udvalgsvarebutikkerne.

Den gennemsnitlige attraktion ligger pa et relativt hgjt niveau for butikkerne
i Kgs. Lyngby bade for dagligvarer og udvalgsvarer.

Udvalgsvarebutikkerne i kommunen i gvrigt ligger generelt med en gennem-
snitlig attraktion pa lidt under middel, mens den gennemsnitlige attraktion
for dagligvarebutikkerne ligger tettere pa middel. Nedenstéende tabel 2.2
viser de gennemsnitlige attraktioner for butikkerne i kommunen fordelt pa
branche og omrader.
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Tabel 2.2 Butikkernes gennemsnitlige attraktion november 2010

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- varerialt ning styr udvalgs- handel

rer varer i alt
Kgs. Lyngby 33 33 33 34 33 33
Lyngbygardsvej lokalcenter 3,7 * * - - 33
Lyngby bydel i gvr. 3,0 3,0 - * * 3,0
Lyngby i alt 3,2 2,8 * * * 3,1
Sorgenfri Torv 3,2 2,7 * * * 3,0
Sorgenfri bydel i gvr. * * - - * *
Sorgenfri i alt 3,1 2,7 * * * 3,0
Virum Torv/Geels Plads 2,9 2,5 * 2,7 2,5 2,7
Kongevej lokalcenter * - - - - *
Parcelvej lokalcenter * - - - - *
Virum bydel i gvr. 3,3 2,8 * 30 * 3,0
Virum i alt 3,0 2,6 2,7 2,8 2,4 2,8
Brede lokalcenter 3,0 * * - - *
Kulsviervej lokalcenter 2,3 - - - - 2,3
Lundtofteparken lokalcenter 2,5 * * - - 2,4
@rholm lokalcenter * - - - - *
Lundtofte bydel i gvr. * * - - * *
Lundtofte i alt 2,6 2,3 * * * 2,6
Engelsborgvej lokalcenter * * * * * 2,8
Stengards Allé lokalcenter * - - - - *
Ulrikkenborg bydel i gvr. 2,7 * * * * 2,3
Ulrikkenborg i alt 3,0 * * * * 2,5
Bjeelkevangen lokalcenter * - - - - *
Eremitageparken lokalcenter * - - - - *
Hjortekeer i alt * = = - - *
Taarbek i alt * * = = * *
Lyngby —Taarbeek i alt 3,0 3,2 3,3 3,2 3,1 3,2

* Attraktionen kan ikke vises grundet diskretionshensyn
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

De gennemsnitlige attraktioner indeholder en vis spredning. Figur 2.2 og 2.3
viser spredningen i attraktionen i Kgs. Lyngby samt for hele Lyngby-
Taarbaek kommune.

37 % af butikkerne i Kgs. Lyngby har en hgj eller meget hgj attraktion, mens
kun 16 % har en lav eller meget lav attraktion. | alt har knap halvdelen af bu-
tikkerne i Kgs. Lyngby en attraktion pa middel.

Samme billede ger sig geeldende for hele Lyngby-Taarbaek kommune, hvor
knap halvdelen af butikkerne har en attraktion pa middel, mens 31 % har en
attraktion over middel og 21 % en attraktion under middel. Langt starstede-
len af butikkerne med en meget hgj attraktion er dog placeret i Kgs. Lyngby,
mens der er flere butikker med en lav attraktion i kommunen i gvrigt.

Figur 2.2 Attraktionens spredning i % i Kgs. Lyngby
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Figur 2.3 Attraktionens spredning i % i Lyngby-Taarbsek kommune
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Kadetilknytning

Kedebutikkerne har faet en stadigt starre betydning for forbrugernes valg af
indkgbssted. En udbudspunkts styrke kan saledes blandt andet udtrykkes i
den andel af butikkerne, som enten er del af en kapitalkade eller en frivillig
keede.

Kadebutikker har nogle fordele for et udbudspunkt i at kunne tiloyde kunde-
service som for eksempel landsdaekkende bytteservice, gavekort, ensartede
butikker samt mulighed for et starre markedsfaringsprogram end en enkelt
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 indkebssted ikke bare ligner alle de andre steder.

Ca. 56 % af butikkerne i Lyngby-Taarbaek kommune er medlem af et kaede-
samarbejde. | Kgs. Lyngby er keedeandelen en anelse hgjere, da ca. 61 % af
butikkerne er medlem af en kapitalkade eller frivillig kaede, jf. figur 2.5.

Kadeandelen i Kgs. Lyngby er relativt hgj sammenlignet med andre byer.

Figur 2.4 Andel af kaedebutikker i % i Lyngby-Taarbsek kommune
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Figur 2.5 Andel af keedebutikker i % i Kgs. Lyngby
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Bruttoareal

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i
kommunen.

Bruttoarealet er defineret som det samlede areal, der hgrer til butikken, hvil-
ket vil sige salgsareal og eventuelle kontorer, lager- og personalerum.

Bruttoarealerne er opgjort efter butikkens hovedbranche, det vil sige, at for
eksempel dagligvarebutikker med aktiviteter inden for flere branchekatego-
rier bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen dagligvarer, mens omsaet-
ningen bliver fordelt pa de 4 branchegrupper dagligvarer, bekladning, bolig-
udstyr og gvrige udvalgsvarer. Det samme er geldende for stormagasinet
Magasin som er defineret som en beklaedningsbutik, hvor hele bruttoarealet
er placeret her, mens omsztningen er fordelt pa de 4 branchegrupper.

Tabel 2.3 viser bruttoarealerne for detailhandelsbutikkerne i Lyngby-
Taarbaek kommune.

Der er i alt ca. 147.000 m? bruttoareal til detailhandel i Lyngby-Taarbaek
kommune, heraf er 25 % svarende til 37.300 m? disponeret til dagligvarebu-
tikker.

| Kgs. Lyngby er i alt knap 119.000 m? bruttoareal, heraf udger udvalgsva-
rebutikkerne ca. 87 %. Beklaedningsbutikkerne udger i alt 38 % af det sam-
lede bruttoareal i Kgs. Lyngby.

| Sorgenfri Torv er der i dag i alt 4.600 m? bruttoareal, heraf udger dagligva-
rer ca. 72 % af bruttoarealet.

| Virum Torv/Geels Plads er der i alt 6.400 m? bruttoareal, heraf udger dag-
ligvarer ca. 84 %.
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Tabel 2.3 Bruttoareal i 2010 i m?

Daglig- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige  Detail-

varer varerialt ning styr udvalgs- handel
varer i alt
Kgs. Lyngby 15500 103.300 44.800 41.300 17.200 118.800
Lyngbygardsvej lokalcenter 3.400 100 100 - - 3.500
Lyngby bydel i gvr. 1.000 200 - 100 100 1.200
Lyngby i alt 4.400 300 100 100 100 4.700
Sorgenfri Torv 3.400 1.200 300 400 500 4.600
Sorgenfri bydel i gvr. 100 100 - - 100 200
Sorgenfri i alt 3.500 1.300 300 400 600 4.800
Virum Torv/Geels Plads 5.400 1.000 100 400 500 6.400
Kongevej lokalcenter 300 - - - - 300
Parcelvej lokalcenter 400 - - - - 400
Virum bydel i gvr. 800 2.100 300 1.700 100 2.900
Virum i alt 6.900 3.100 400 2.100 600  10.000
Brede lokalcenter 1.100 200 200 - - 1.300
Kulsviervej lokalcenter 400 - - - - 400
Lundtofteparken lokalcenter 1.000 100 100 - - 1.100
@rholm lokalcenter 1.000 - - - - 1.000
Lundtofte bydel i gvr. 100 700 - - 700 800
Lundtofte i alt 3.600 1.000 300 = 700 4.600
Engelshorgvej lokalcenter 1.300 300 - 300 - 1.600
Stengards Allé lokalcenter 600 - - - - 600
Ulrikkenborg bydel i gvr. 300 300 100 200 <100 600
Ulrikkenborg i alt 2.200 600 100 500 <100 2.800
Bjaelkevangen lokalcenter 300 - - - - 300
Eremitageparken lokalcenter 800 - - - - 800
Hjortekeer i alt 1.100 = = - - 1.100
Taarbek i alt 100 100 = - 100 200
Lyngby —Taarbzk i alt 37.300 109.700 46.000 44.400 19.300 147.000
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Omsatning

Tal for omsatningen i 2009 er blevet indhentet ved direkte henvendelse til
de enkelte butiksindehavere. For enkelte butikker har ICP mattet skanne om-
setningen, da indehaverne ikke har gnsket at oplyse omsatningen.

Af tabel 2.4 fremgar de indsamlede daglig- og udvalgsvareomsetninger i de
forskellige omrader af kommunen. Af anonymitetshensyn er det for en rak-
ke af omraderne ikke muligt at vise omsetningstallene, ligesom omsatnin-
gen i andre omrader kun kan vises helt overordnet.

Disse anonymitetshensyn traeder i kraft, hvor der enten er for fa butikker in-
den for de enkelte branchegrupper eller hvor fa butikker har en meget stor
andel af omsatningen.

Tabel 2.4 Omsatning i 2009 i mio. kr. incl. moms

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer

Kgs. Lyngby 903 3.033 1128 1.310 595 3.936
Lyngby i alt 139 & * * * o
Sorgenfri Torv 150 23 * * * 173
Virum Torv/Geels Plads 193 25 * * * 218
Virum/Sorgenfri bydele i gvr. 82 * * * * *
Virum/Sorgenfri i alt 425 & = * * *
Lundtofte i alt 90 e & * * *
Ulrikkenborg i alt * * & o * *
Hjortekeer i alt & - = - - o
Taarbek i alt * - = - - *
Lyngby kom i gvrigt 207 94 * * * 301
Lyngby —Taarbzk i alt 1.764 3.175 1.150 1.387 638 4.939

*kan ikke oplyses pa grund af diskretionshensyn

Den samlede detailhandelsomsatning i Lyngby-Taarbaek kommune var 4,9
mia. kr. inkl. moms i 2009, heraf udgjorde dagligvareomsatningen 36 %.

Den samlede omsatning i Kgs. Lyngby var 3,9 mia. kr. i 2009, heraf udgjor-
de dagligvareomsztningen ca. 23 %.

Den samlede udvalgsvareomsgtning i Kgs. Lyngby var godt 3,0 mia. kr.,
heraf udgjorde beklaeedningsomsatningen ca. 37 %, boligudstyr udgjorde 43
% og omsatning af gvrige udvalgsvarer udgjorde ca. 20 %.

Den samlede omsetning i Sorgenfri Torv var 173 mio. kr., heraf udgjorde
dagligvarer langt sterstedelen (87 %).

I Virum Torv/Geels Plads var den samlede omsetning ca. 218 mio. kr., heraf
udgjorde dagligvarer 89 %.

25



Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

I kommunen i gvrigt var detailhandelsomsatningen 530 mio. kr. i 2009, her-
af udgjorde dagligvareomsetningen ca. 82 %.

Kundeorienterede servicefunktioner

Sammen med butikkerne udgar de kundeorienterede servicefunktioner et
udbudspunkts attraktion. Ligesom det ger sig geldende med butikker, er det
vaesentligt, at der er et bredt og attraktivt udbud af kundeorienterede service-
funktioner. Derfor har ICP registreret samtlige kundeorienterede service-
funktioner i Kgs. Lyngby.

I USA udgger udespisning omkring 50 % af dagligvareforbruget, mens ande-
len er 20 % i Danmark. Derfor bliver muligheden for at spise spendende i
behagelige omgivelser en stadigt sterre og mere afggrende faktor i forbindel-
se med valg af indkgbssted.

Samtidig @ger spisestederne kundernes opholdstid i et indkgbssted veesent-
ligt, hvilket gger indkgbenes starrelse.

Servicefunktionerne er med til at gare bybilledet mere varieret. Servicefunk-
tioner som pengeinstitutter og solcentre m.v. har oftest en facade uden meget
liv og kan derfor veere problematisk for kundernes oplevelse af et udbuds-
punkt.

De udfylder dog nogle af de hverdagsfunktioner, der eftersparges af kunder-
ne og er saledes medvirkende til at tiltreekke kunderne til et udbudspunkt.

Der er i alt 71 kundeorienterede servicefunktioner i stueplan i Kgs. Lyngby.

Ca. 42 % af de kundeorienterede servicefunktioner er spisesteder som caféer,
restauranter, grillbarer etc.

Herudover er der i alt 18 pengeinstitutter og ejendomsmaeglere og 18 hel-
se/skanhedsfunktioner (som f.eks. frisgr, skanhedspleje, fitness).

Nogle af de kundeorienterede servicefunktioner, som kan tiltreekke kunder
og som kan ggre en bymidte speciel, er biograf og kulturhus. Placeringen af
biograf og kulturhus centralt i bymidten giver bymidten positiv verdi og er
med til at tiltreekke kunder til byen.

Hovedparten — 46 % af de kundeorienterede servicefunktioner er placeret i
Lyngby Hovedgade, mens servicefunktionerne pa Klampenborgvej og i
Lyngby Storcenter udgar 37 %.

Godt halvdelen af spisestederne er placeret i Lyngby Storcenter og pa Klam-
penborgvej, mens 67 % af frisgrerne er placeret i Lyngby Hovedgade.

Tabel 2.5 Kundeorienterede servicefunktioner i stueplan i Kgs. Lyngby

| alt
Restauranter, caféer 30
Pengeinstitutter m.v. 18
Frisgrer m.v. 18
Kulturelle udbud
Anden service
| alt 71
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Detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune

Butikker der forhandler szrlig pladskraevende
varegrupper

Der er foretaget en opgarelse af antallet af butikker, der forhandler szrlig
pladskraeevende varegrupper. Der er her tale om butikker, der forhandler
mgbler, planter, biler, campingvogne, lystbade samt bygge- og traelastartikler
til private.

For at indga i denne opgerelse, skal forhandlere af searligt pladskraevende va-
rer have et egentligt salgslokale.

Samtlige mabelbutikker er medtaget under boligudstyr, idet disse ogsa sal-
ger andre udvalgsvarer, som f.eks. billeder, lamper og andre ting til boligen.
Dermed bliver de kategoriseret som udvalgsvarebutikker og er ikke serligt

pladskraevende.

I Lyngby-Taarbsek kommune er der i alt 11 forhandlere af serlig pladskree-
vende varegrupper, som tilsammen har et bruttoareal pa omkring 29.000 m?.

Tabel 2.6 Antallet af butikker der forhandler serlig pladskraevende varegrupper
samt deres bruttoareal

Antal  Areal, m?

Bilforhandlere 11 18.100
Byggemarkeder og -

materialer 1 11.200
Plantecentre 0 0
Mgbler 0 0
Campingvogne 0 0
Lyngby-Taarbzk i alt 12 29.300
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Befolknings- og forbrugsforhold
| Lyngby-Taarbaek kommune
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Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederne for detailhandelen i
Lyngby-Taarbsek kommune er det nuveerende og fremtidige forbrug af de-
tailhandelsvarer beregnet for de forskellige bydele i kommunen.

Bydelene er illustreret i nedenstaende figur 3.1.

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer, hvor sidstnavnte in-
deholder branchegrupperne beklaedning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer.

Datagrundlag

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af Dan-
marks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst-
og befolkningsforhold fra Danmarks Statistik og Lyngby-Taarbak kommu-
ne. Der er endvidere anvendt den seneste befolkningsprognose for Lyngby-
Taarbaek kommune.

Beregningerne og opgerelserne knytter sig til 2009 samt horisontaret 2017.

Befolknings- og indkomstforhold
Figur 3.2 viser udviklingen i befolkningstallet i Lyngby-Taarbaek kommune.

Der bor i alt 52.200 personer i Lyngby-Taarbaek kommune. Det samlede be-
folkningstal forventes at stige omkring 1 % i perioden 2009 til 2017. Der er
dog relativ stor forskel pa befolkningsudviklingen i de enkelte bydele.

I Ulrikkenborg forventes befolkningstallet at stige ca. 7 % i perioden 2009 til
2017 fra 8.300 personer til 8.900 personer i 2017.

I bydelen Lyngby forventes befolkningstallet at stige ca. 1 % fra 11.466 i
2009 til 11.556 1 2017, mens befolkningstallet i bydelene Virum, Lundtofte,
Hjortekeer og Taarbak forventes at vaere nogenlunde konstant pa henholds-
vis 13.800 i Virum, 5.900 personer i Lundtofte, 4.900 personer i Hjortekaer
0g 1.500 personer i Taarbak.

Befolkningstallet forventes at falde godt 2 % i bydelen Sorgenfri i perioden
20009 til 2017, fra 6.300 personer i 2009 til 6.200 personer i 2017.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Figur 3.2 Udviklingen i befolkningstallet i Lyngby-Taarbak kommune
(antal personer)
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Niveauer for husstandsindkomst og - starrelse
Forbruget i den enkelte husstand afhanger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsindkomst i Lyngby-Taarbaek
kommune ligger pa omkring 541.000 kr., hvilket er en del over landsgen-
nemsnittet (ca. 460.000 kr.).

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsstarrelse i Lyngby-Taarbak
kommune er 1,96 personer pr. husstand, hvilket er et stykke under landsgen-
nemsnittet pa 2,05.

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-
holdene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersg-
gelser er dagligvareforbruget for 2009 og 2017 beregnet.

Det samlede dagligvareforbrug er omkring 1,6 mia. kr. i hele Lyngby-
Taarbaek kommune, jf. figur 3.3.

Det forventes at det samlede dagligvareforbrug i kommunen stiger ca. 3 % i
perioden 2009 til 2017. Saledes forventes det samlede dagligvareforbrug i
Lyngby-Taarbaek kommune at vaere knap 1,7 mia. kr. i 2017.

I Sorgenfri bydel var dagligvareforbruget ca. 205 mio. kr. i 2009, mens dag-
ligvareforbruget i Virum bydel var ca. 478 mio. kr. i 2009.

Dagligvareforbruget forventes at vaere nogenlunde konstant i perioden 2009
— 2017 i Sorgenfri, mens det forventes at stige ca. 2 % i bydelen Virum. Sa-
ledes forventes dagligvareforbruget i Sorgenfri at vaere 204 mio. kr. og 498
mio. kr. i Virum i 2017.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Figur 3.3 Udviklingen i dagligvareforbrug 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Forbruget af udvalgsvarer, som bestar af beklaedning, boligudstyr og gvrige
udvalgsvarer, var i alt knap 1,7 mia. kr. i hele Lyngby-Taarbaek kommune i
2009. Det forventes, at udvalgsvareforbruget stiger ca. 12 % i perioden 2009
- 2017. Saledes forventes udvalgsvareforbruget at veere knap 1,9 mia. kr. i
hele Lyngby-Taarbak kommune i 2017.
| Sorgenfri var udvalgsvareforbruget ca. 224 mio. kr. i 2009, hvilket forven-
tes at stige ca. 8 % til 242 mio. kr. i 2017.
Figur 3.4 Udviklingen i udvalgsvarebrug 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Befolknings- og forbrugsforhold

I de folgende figur 3.5 til 3.7 vises forbruget af henholdsvis bekladning, bo-
ligudstyr og gvrige udvalgsvarer.

Det samlede beklaedningsforbrug i Lyngby-Taarbak var ca. 407 mio. kr. i
2009. Det forventes at stige ca. 9 % i perioden 2009 til 2017. Saledes forven-
tes forbruget af bekleedning at vaere ca. 446 mio. kr. i 2017 i Lyngby-
Taarbaek kommune.

Det samlede forbrug af boligudstyr forventes at veere steget ca. 14 % fra
2009 til 2017 i Lyngby-Taarbaek kommune. Det forventes at stige fra 753
mio. kr. i 2009 til 857 mio. kr. i 2017.

Figur 3.5 Udviklingen i beklaedningsforbruget 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Figur 3.6 Udviklingen i boligudstyrsforbruget 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Befolknings- og forbrugsforhold

Figur 3.7 Udviklingen i forbruget af gvrige udvalgsvarer 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Det samlede forbrug af gvrige udvalgsvarer var ca. 319 mio. kr. i 2009 i
Lyngby-Taarbaek kommune. Det forventes at stige ca. 10 % i perioden 2009
til 2017 til ca. 349 mio. kr. i 2017.
Det samlede detailhandelsforbrug i Lyngby-Taarbaek kommune var knap 3,1
mia. kr. i 2009. Det forventes at stige ca. 7 % i perioden 2009 til 2017. Séle-
des forventes det samlede detailhandelsforbrug i Lyngby-Taarbsek kommune
at veere godt 3,3 mia. kr. i 2017.
Figur 3.8 Udviklingen i det samlede detailhandelsforbrug 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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Handelsbalance

Ved at seette den realiserede omsatning i butikkerne i Lyngby-Taarbeak
kommune i forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for deekningsgra-
den eller hvor stor en del af det potentielle forbrug i Lyngby-Taarbaek kom-
mune, der svarer til omsatningen i butikkerne i hele kommunen i 2009.

Dakningsgraden afspejler saledes ikke, hvorledes omsatningen er sammen-
sat af kab fra lokale forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader, men er
alene udtryk for, om der er overskud eller underskud pa handelsbalancen.

| det fglgende er forholdet mellem omsatningen og forbruget af henholdsvis
daglig- og udvalgsvarer beregnet for Lyngby-Taarbaek kommune.

Handelsbalance

| Lyngby-Taarbaek kommune var der pa dagligvarer et forhold mellem om-
se&etning og forbrug pa 109 %, mens handelsbalancen var 215 % for udvalgs-
varer.

Det vil sige, at dagligvareomsatningen i butikkerne i hele Lyngby-Taarbak
kommune er 9 % hgjere end det samlede dagligvareforbrug i kommunen.
Udvalgsvareomsetningen er ligeledes 115 % hgjere end det samlede ud-
valgsvareforbrug i Lyngby-Taarbek kommune.

Tallene viser saledes, at iser pa udvalgsvarer har Lyngby et meget vaesent-
ligt opland. Specielt Lyngby bymidte har en attraktiv detailhandel med en
hyggelig hovedgade, det overdeekkede shoppingcenter Lyngby Storcenter og
stormagasinet Magasin, som tiltreekker kunder fra hele nordsjeelland.

I forhold til den senest opgjorte handelsbalance fra 1997, har Lyngby nogen-
lunde fastholdt sin position for dagligvarer, hvilket heenger sammen med at
forbrugerne i stadig hgjere grad kegber deres dagligvarer sa lokalt som mu-
ligt.

Handelsbalancen for beklaedning er steget ca. 6 %, mens handelsbalancen for
gvrige udvalgsvarer er steget ca. 4 % i perioden 1997 til 2009. Lyngby by-
midte er saledes inden for beklaedning blevet vaesentlig sterkere, hvilket
haenger sammen med udvidelsen af Lyngby Storcenters 1. sal med yderligere
beklaedning samt at Lyngby Hovedgade rummer langt flere kaedeprofilerede
beklaedningsbutikker end i 1997.

Omvendt er handelsbalancen for boligudstyr faldet fra 205 i 1997 til 184 i
2009, svarende til et fald pa ca. 10 %. En af forklaringerne pa, hvorfor der er
sket et fald i handelsbalancen for boligudstyr, er den massive konkurrence
fra iseer de store boligudstyrsbutikker i Gentofte.

Handelsbalance-niveauerne er dog stadig pa et meget hgjt niveau og Lyng-
by-Taarbak er fortsat et steerkt regionalt udbudspunkt.

Tabel 4.1 Omsatning/forbrug i Lyngby-Taarbak kommune i 2009 og 1997 (%)

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- vareri  ning styr ud- handel
rer alt valgs- ialt
varer
1997 111 222 265 205 193 162
2009 109 215 282 184 200 160
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Handelsbalance

Handelsbalance i gvrige kommuner

I nedenstaende tabel 4.2 vises handelsbalancen for gvrige relevante kommu-
ner i Hovedstadsomradet. Oplysningerne stammer fra tidligere detailhan-
delsanalyser foretaget i de respektive kommuner.

Her af ses at handelsbalancerne i Lyngby-Taarbsek kommune nogenlunde er
pa niveau med Hgje Taastrup og Redovre kommuner, mens handelsbalan-
cerne for Kgbenhavns Indre by er vasentlig hgjere.

Handelsbalancen i Hillerad kommune er isaer pa udvalgsvarer veesentligt la-
vere end i Lyngby-Taarbaek kommune.

Handelsbalancen i nabokommunen Gladsaxe viser, at borgerne i Gladsaxe
far deekket en veesentlig del af deres forbrug ved keb udenfor kommunen.
Udvalgsvareomsetningen er ca. 60 % lavere end udvalgsvareforbruget i
kommunen.

Det vurderes, at handelsbalancerne for udvalgsvarer vil veere under 100 % i
bade Gentofte og Rudersdal kommuner.

Tabel 4.2 Handelsbalance for gvrige kommuner (%)

Daglig- Udvalgs- Detail-
varer varer i alt handel i

alt
Lyngby-Taarbaek kommune (09) 109 215 160
Hillerad kommune (06) 108 153 132
Gladsaxe kommune (07) 79 43 61
Kgbenhavn Indre by (07) 220 765 485
Hgje Taastrup kommune (08) 112 218 164
Redovre kommune (08) 124 177 150
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Den fremtidige konkurrencesituation

| det folgende beskrives en raekke forhold i den overordnede og fremtidige
konkurrencesituation, som kan pavirke detailhandelen i Lyngby-Taarbak
kommune.

Der er fortsat en generel skeerpelse af konkurrencen mellem regionens store
udbudspunkter ikke mindst efter udvidelsen og renoveringen af Hundige
Storcenter til Waves, som abnede i efteraret 2009.

Det ma forventes at forbrugernes mobilitet fortsat er stigende og at de fortsat
er villige til at kare lzengere for det rigtige udbud af udvalgsvarer og de bed-
ste oplevelser.

Nedenstaende viser udbudspunkterne med regional detailhandel i Hoved-
stadsomradet. Kgbenhavns City, Hillergd bymidte, Harsholm bymidte, Rad-
ovre Centrum, City 2, Field’s og Waves. Detailhandelen i nabokommunen
Gentofte og iser storbutikscentret pa Nybrovej med Ikea og Elgiganten har
ligeledes betydning for detailhandelen i Lyngby-Taarbaek kommune.

Herudover har de gvrige regionale udbudspunkter Frederikssund og Roskil-
de en betydning for konkurrencesituationen i Hovedstadsregionen.

Figur 5.1 Regionale udbudspunkter i Hovedstadsipmrédet
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Den fremtidige konkurrencesituation

Kgbenhavns City

Kabenhavns City fungerer med sine ca. 760 butikker som det overordnede
centrum i Hovedstadsomradet og @resundsregionen. En meget stor del af bu-
tikkerne har en hgj attraktion, ligesom en reekke af butikkerne ikke findes an-
dre steder i Danmark.

Der ligger i dag 2 stormagasiner i Kgbenhavns City. Magasin ved Kongens
Nytorv er det starste med et salgsareal p& godt 30.000 m?. Det andet storma-
gasin, Illum, har gennemgaet en stgrre renovering.

Ilum er profileret som et city shoppingcenter med et stort udbud inden for
iseer beklaedning, parfume og andre livsstilsprodukter.

Omradet mellem Magasin og Illum er yderligere blevet styrket med Galleri

Gentofte

Detailhandelen i Gentofte kommune er fordelt i 4 bydelscentre: Strandvejen,
Charlottenlund, Gentoftegade og Jeegersborg Allé. Detailhandelen har i alle
bydelscentre veeret kendetegnet ved at have en overveegt af mindre eksklusi-
ve butikker uden keadetilhgrsforhold. Pa Strandvejen er kaedeandelen dog
steget de seneste ar, ikke mindst efter opfarelsen af shoppingcentret Water-
front i Tuborg, som ligger tet pa Strandvejen. Centret, som abnede i 2008,
huser i alt 19 butikker heriblandt en Hennes & Mauritz, Sgstrene Grene, Net-
to og Irma. Bruttoarealet til detailhandel er ca. 8.700 m?.

En veesentlig konkurrent til Lyngby bymidte er storbutikscentret Ikea Center
Gentofte, som ligger pa Nybrovej med direkte adgang fra Lyngby-motorvej-
en. Her er i alt 30.000 m? detailhandel fordelt med en Ikea, Elgiganten, Jysk,
MaxiZoo og en Toys’R’Us. Omsetningen i Ikea Center Gentofte vurderes at
vaere omkring 875 mio. kr. i 2009. Det vurderes, at omsatningen er steget
godt 50 % i perioden 1997 til 2009 i storbutikscentret.
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Den fremtidige konkurrencesituation

Gladsaxe

Detailhandelen i Gladsaxe kommune er fordelt i 3 bydelscentre: Bagsveerd
Hovedgade, Sgborg Hovedgade og Buddinge Centret. Alle 3 udbudspunkter
har et godt udvalg af dagligvarebutikker med blandt andet Kvickly i Buddin-
ge Centret, samt en SuperBest i Bagsveerd Hovedgade og pa Sgborg Hoved-
gade. Der er dog generelt relativt fa keedebutikker indenfor udvalgsvarer.

Herudover findes der en reekke store udvalgsvarebutikker i omradet omkring
Gladsaxe Trafikplads/Gladsaxevej med blandt andet Silvan, Idemgbler, Ha-
rald Nyborg, Daells Bolighus og Biva.

-

! 4

Hillergd

Hillergd bymidte er et attraktivt udbudspunkt for forbrugerne i Nordsjel-
land.

Bymidten er indenfor de seneste ar blevet styrket med en udvidelse af Slots-
arkaderne, samt det mindre butikscenter Gallerierne, som ogsa ligger i for-
bindelse med gagaden Slotsgade.

Der er i alt ca. 180 butikker i Hillergd bymidte, heraf ligger der ca. 50 butik-
ker i shoppingcentret Slotsarkaderne.

I den vestlige del af byen er der inden for de seneste ar abnet en lang reekke
seerligt arealkreevende butikker og store udvalgsvarebutikker. Her er blandt
andet en lang reekke bilforhandlere, samt Nordsjellands eneste og farste
Bauhaus p& 15.000 m.

Det ma forventes, at Hillerad ogsa i fremtiden vil veere et af Nordsjallands
steerkeste udbudspunkter.
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Den fremtidige konkurrencesituation

Harsholm

Hgrsholm bymidte er det primere indkgbssted for forbrugerne i Harsholm
kommune.

Bymidten bestar af det overdaekkede shoppingcenter Hagrsholm Midtpunkt
samt gdgaden Hgrsholm Hovedgade.

Der er omkring 85 butikker i Harsholm bymidte, heraf er knap 60 % placeret
i Hgrsholm Midtpunkt.

Der har lenge veeret planer om at udvide Hgrsholm Midtpunkt med omkring
6.000 m?. Tidsplanen er dog endnu ukendt.

Field’s
Field’s er Danmarks eneste superregionale shoppingcenter. Det tiltreekker

kunder ikke kun fra Hovedstadsomradet men ogsa fra resten af Sjaelland og
den sydlige del af Sverige.

Shoppingcentret er i alt p& 67.000 m? og har 126 butikker og andre service-
funktioner, heraf er godt 60 % beklaedningsbutikker. Som ankerlejere er lav-
prisvarehuset Bilka, stormagasinet Magasin, Elgiganten og Toys’’R*’Us
samt Hennes & Mauritz.

Omsatningen i Field’s var i 2009 pa godt 2,5 mia. kr. med 6,6 mio. besg-
gende.
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City 2

Shoppingcenteret City 2 i Hgje Taastrup er som regionalt udbudspunkt et
vaesentligt indkabssted for forbrugerne i den sydvestlige del af Hovedstads-
regionen.

Centret er et af Danmarks starste shoppingcentre. Her er 85 detailhandelsbu-
tikker og 14 kundeorienterede servicefunktioner fordelt pd i alt 63.000 m?
butiksareal til udlejning. Ankerlejerne er varehuset Fgtex og H&M. Omset-
ningen var i 2008 pa 1,8 mia. kr. med 4,9 mio. besggende.

City 2, som er opfart i 1975, er pa nuvaerende tidspunkt ved at foretage en
gennemgribende renovering samt nye butikker efter lukningen af Kvickly,
Elgiganten og Bauhaus.

Den "extreme makeover” er efter planen feerdig i 2012.

5 k—;‘ig
Wi <

Waves

| efteraret 2009 abnede Waves (det tidligere Hundige Storcenter) efter en re-
novering og udvidelse p& 12.000 m? af den gstlige del af centret. Der er om-
kring 90 detailhandelsbutikker og 20 kundeorienterede servicefunktioner.

Centret er pd omkring 65.000 m? og er dermed et af de sterste shoppingcen-
ter i Danmark.

Malet er, at omsaetningen i Waves er 2,8 mia. kr. i 2012, samt at der er om-
kring 8 mio. besggende. Hermed ma det forventes, at Waves far en markant
starre betydning for forbrugerne i Hovedstadsomradet.
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Roskilde bymidte og Ro’s Torv

Roskilde bymidte er et af de absolut starste butiksudbud pa Sjelland og er
saledes et veesentligt indkebssted for forbrugerne i et betydeligt omrade.

Der er omkring 182 butikker i Roskilde bymidte, som er koncentreret pa ga-
gaden Algade. Mere end 80 % af butikkerne svarende til ca. 146 butikker er
udvalgsvarebutikker. Bymidten rummer mange butikker inden for mange
branchegrupper herunder ogsa mere specialiserede butikker.

Fa hundrede meter fra bykernen ligger Ro’s Torv, som har 66 butikker i et
overdakket shoppingmiljg. Centret blev i 2009 udvidet med omkring 10.000
m?. Ankerbutikkerne er Fatex, Hennes & Mauritz og Stadium. Ro’s Torv
havde i 2009 en omsztning pa 527 mio. kr. og havde 3,3 mio. besggende.

Frederikssund bymidte og Sillebroen

Frederikssund bymidte har status af regionalt udbudspunkt og er et betyden-
de indkebssted for forbrugerne i den nordvestlige del af Nordsjzlland.

| foraret 2010 abnede shoppingcentret Sillebroen ved stationen i Frederiks-
sund med sammenhang til gagaden. Der er 53 detailhandelsbutikker og 9
kundeorienterede servicefunktioner i Sillebroen, heraf er ankerbutikkerne
Kvickly, Hennes & Mauritz, Fona og Sportsmaster. Der er i alt 30 beklaed-
ningsbutikker, heraf er omkring 20 butikker dametgjsbutikker.

Herudover er der omkring 100 butikker i resten af Frederikssund bymidte
som bestar af gadgaden Jernbanegade samt sivegaden @stergade.

Med etableringen af Sillebroen forventes Frederikssund i fremtiden ikke kun
at holde flere Frederikssund borgere hjemme, men ogsa at tiltreekke en del
forbrugere fra et starre opland til bymidten.

s
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Den fremtidige konkurrencesituation

Generelt forventes der en skearpet konkurrencesituation pa dagligvaremarke-
det og i detailhandelen generelt frem til 2017. Nedenfor beskrives en raekke
forhold, som ogsa kan pavirke den fremtidige konkurrencesituation for de-
tailhandel i Lyngby-Taarbak.

| Bagsveerd i Gladsaxe kommune forudszttes det, at Bagsverd Bypark etab-
leres i tilknytning til bymidten med 5.000 m? til detailhandel. Bagsveerd by-
midte forventes ogsa udviklet lzbende.

P& Buddingevej, ved Buddinge Station etableres der et varehus pa 3.500 m?.
Efter planen skal butikken abne ultimo 2012.

| Hovedstadsomradet i gvrigt er der er planer om at udbygge Field’s med en
anden fase pé i alt 56.000 m?, som skal indeholde for eksempel bolig, kontor
og leisure. Man er sd smat begyndt at planlegge og udvikle omkring 8.000
m? til formentlig detailhandel og eventuelt biograf. Den ngjere tidsplan ken-
des endnu ikke.

Pa den modsatte side af @resund i Hyllie er der planer om at bygge et stort
shoppingcenter Emporia. Udlejningsarealet bliver p& 68.000 m? til detail-
handel og skal huse op til 200 butikker og godt 20 spisesteder og leisure-
funktioner. Herudover er der planlagt boliger, kontorer og parkeringshus i 7
etager. Malmo Arena med plads til 12.500 siddepladser abnede ultimo 2008
og ligger ved siden af Emporia. Med en beliggenhed kun ca. 20 minutters
bilkarsel fra Kgbenhavn og en ny togstation lige ved Emporia, ma det for-
ventes, at det kommende shoppingcenter ogsa vil kunne tiltreekke kunder fra
Kgbenhavnsomradet. Emporia er planlagt at abne efteraret 2012.

Herudover er det planen, at grgnt og blomstermarkedet Torvehallerne pa
Israels Plads i 2011 skal &bne med 60 — 80 stadepladser pé i alt 2.500 m?,
hvor der vil vaere mulighed for at kabe friske fadevarer.

Herudover er der planer om yderligere detailhandel i Valby, Vanlgse, Do-
mus Vista, Flintholm og Carlsberg i Valby.

| Hillergd er der planer om at udbygge med op mod 85.000 m? store ud-
valgsvarebutikker og box stores i udkanten af Hillergd bymidte. Tidsplanen
er endnu uvis, men den overordnede plan for byggeriet er vedtaget af Hille-
red byrad.

I Hgrsholm er der som tidligere navnt konkrete planer om at udvide centret
med 6.000 m? detailhandel. Udvidelsen vil betyde 15-20 nye butikker. Tids-
planen er endnu ukendt.

| Birkergd er man ved at opfare et butiksbyggeri med 5.000 m” detailhandel
centralt i Birkergd bymidte. Et Fatex varehus p& 3.500 m? bliver ankerleje-
ren. Byggeriet forventes feerdigt ultimo 2011.

| Farum er der planer om at udvide Farum Bytorv med 14.000 m?, heraf ca.
8.000 m? detailhandel. Tidsplanen er uvis.

| Taastrup er der planer om et nyt shoppingcenter syd for Taastrup station.
Taastrup Torv skal rumme 8.000 m? detailhandel, herunder et varehus. Det
forventes at abne foraret 2012.

Glostrup Storcenter er blevet udvidet med 6.000 m? og har faet foretaget en
gennemgribende renovering heriblandt faet en helt ny facade. Centret har
skiftet navn til Glostrup Shoppingcenter.
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I Herlev bymidte er man ved at renovere en central bygning i hovedgaden.
Her er i alt 3.000 m? detailhandel og 2.000 m? kontor og fitness. | februar
2011 flytter Fakta fra en anden adresse i bymidten pa de 1.000 m?.

I Ballerup har man lige afsluttet en konkurrence om at udvikle Ballerup
bymidte. Der er ingen konkrete planer endnu, men man er i feerd med at om-
seette ideerne til en udviklingsstrategi for bymidten med bedre byrum, bedre
trafikafvikling og flere stationsnere arbejdspladser.

I Roskilde kommune bliver der arbejdet pa at byudvikle Rade Port, som er
omradet mellem stationen og Kagevej. Her er planen at etablere detailhan-
del, hotel, kontorer samt beboelse.

Herudover bliver der arbejdet pa at etablere et shoppingcenter i Algade i
Roskilde pé& Sortebradre Plads bag Kvickly pé i alt 22.000 m?. Planen er at
bygge et nyt p-hus i tilknytning til Kvickly samt mere detailhandel.
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Bilag 1

ICP’s branchefortegnelse og —gruppering



DAGLIGVARER

10.71.20
50.50.20
47.11.10
47.11.20
47.11.30
52.12.10

47.21.00
47.29.00
47.23.00
47.24.00
52.24.20
52.25.00
47.26.00
52.27.10
52.27.30
52.27.90

47.73.00
47.74.00
52.33.10
52.33.20
47.76.00
71.40.10

Fremstilling af friske bageriprodukter

Servicestationer med kiosksalg

Kgbmaend og dagnkiosker

Supermarkeder

Discountforretninger

Varehuse. Selvbetjeningsbutikker med fuldt fedevaresortiment, hvor
omseetningen af non-food-varer udggr mere end 20% af den samlede
omsaetning og hvor salgsarealet udger mindst 1.500m?.

Frugt- og gregntforretninger

Anden detailhandel med fgdevarer i specialforretninger
Fiskeforretninger

Detailhandel med brad, konditori- og sukkervarer

Chokolade- og konfektureforretninger

Vinforretninger

Tobaksforretninger

Osteforretninger

Helsekostforretninger

Detailhandel med fgde- drikke- og tobaksvarer fra specialforretninger i
avrigt.

Apoteker

Detailnandel med medicinske og ortopaediske artikler

Parfumerier

Materialister

Blomsterforretninger

Udlejning af videoband

Bilag 1
Side 2



BEKLZEDNING

52.12.20
47.51.00
52.42.10
52.42.20
52.42.30
47.71.20
47.72.10
52.50.90
47.91.20

Stormagasiner

Detailhandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.

Dametgjsforretninger
Herretgjsforretninger

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

Forhandlere af brugt tgj

Detailhandel fra postordreforretninger

Bilag 1
Side 3



BOLIGUDSTYR

45.31.00
45.33.00
47.53.00
45.44.20
47.59.10
47.59.20
47.59.30

47.59.90
47.54.00
47.43.00
52.46.10
47.52.20
47.52.10
47.78.30
47.78.40
47.41.00
47.42.00
47.76.20
52.50.20
47.79.00
47.91.10
52.48.99
52.74.60
71.33.10
71.33.20

El-installatgrer med butikshandel

VVS-installatgrer og blikkenslagerforretninger

Detailhandel med teepper, veegbeklaedning og gulvbelsegning
Glarmesterforretninger med butikshandel

Mgbelforretninger *)

Boligtekstilforretninger

Detailnandel med kagkkenudstyr, glas, porceleen, bestik, vaser,
lysestager m.v.

Detailhandel med belysningsartikler samt husholdningsartikler i .a.n.”
Detailhnandel med elektriske husholdningsapparater

Radio- og tv-forretninger

Isenkramforretninger

Byggemarkeder og veerktgjsmagasiner

Farve- og tapetforretninger

Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

Kunsthandel og gallerivirksomhed

Detailhandel med computere, ydre enheder og software
Detailhandel med telekommunikationsudstyr
Planteforhandlere og havecentre

Antikvitetsforretninger

Detailnandel med brugte varer i forretninger

Detailhandel fra postordreforretninger

Detailhandel med kagkken og badeveerelseselementer
Lasesmede — hvis salgslokale

Udlejning af edbmaskiner — hvis salgslokale

Udlejning af kontormaskiner — hvis salgslokale

*) Planloven definerer visse mgbelforretninger og tammerhandler med tilknyttet byggemarked som

seerligt pladskraevende varegruppe. ICP behandler dog bade mgbelforretninger og

byggemarkedsdelen i en tammerhandel som boligudstyr.

Bilag 1
Side 4



@VRIGE UDVALGSVARER

50.30.20

50.40.00
47.72.20
47.63.00
47.59.40
47.61.00
47.77.00
47.78.10
47.78.20
52.48.40
47.64.10
47.65.00
47.64.20
47.76.30
52.48.95
52.48.99

52.50.10
52.50.90
52.61.00

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

Detailnandel med motorcykler, reservedele og tilbehar
Leedervareforretninger

Pladeforretninger

Forhandlere af musikinstrumenter

Detailhandel med bgger

Detailhandel med ure, smykker og guld- og sglvvarer
Optikere

Fotoforretninger

Frimeerke- og mgntforretninger

Forhandlere af sports- og campingudstyr

Detailhandel med spil og legetgj

Cykel- og knallertforretninger

Dyrehandel

Pornobutikker

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

Andre forhandlere af brugte varer.

Detailhandel fra postordreforretninger - hvis salgslokale

Bilag 1
Side 5



BUTIKSTYPER DER FORHANDLER SARLIGT PLADSKRAVENDE

VAREGRUPER

50.10.20 Detailhandel med biler

50.10.30 Detailhandel med campingvogne mv.
52.44.10 Mgbelforretninger *)

52.48.55 Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

Temmerhandler og butikker med starre bygningsmaterialer *)

*) Planloven definerer visse mgbelforretninger og tammerhandler med tilknyttet byggemarked som

seerligt pladskreevende varegruppe. ICP behandler detailhandelsomsaetningen i bade

mgbelforretninger og byggemarkedsdelen i en tammerhandel som boligudstyr mens

Bilag 1
Side 6



Bilag 1

Udviklings- og Strategiudvalget

Bilag 1 til punkt 3

Medvirker til at tegne en ny fremtid

Udviklingsworkshops
(brugerscenarier, ideudvikling m.v.)

[

A

Hgringer

Brugerbestyrelser

Borgermgder

Involvering via Itk.dk og sociale medier
Eksperimenter og pilotforsgg

v

Fa borgere
Observation
(feltstudier, pocketmovie, interviews m.v.)

Brugerundersggelser
(kvalitative, fx interview, fokusgrupper)

Mange borgere

Brugerundersggelser

(kvantitative, fx surveys)

Statistiske data

(fx fra driftssystemer, nationale data m.v.)

Medvirker til at skabe innovation
og forstéelse for situationen i dag

Inspiration fra Christian Bason et al 2009: Seet borgeren i spil side 77
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Bilag 2 Metodegrundlag

Udviklings- og Strategiudvalget
Bilag 2 til punkt 3

De 8 metodepunkter skal fungere som gennemgaende og retningsgivende for alle eksisterende og
kommende borger- og brugerinddragelsesinitiativer i LTK. Eksisterende initiativer skal gares
tydelige pa de 8 metodepunkter, safremt der er uklarhed.

1. Formal. Begrundelse for inddragelse af
borgere og bergrte parter
(Hvorfor inddrage?)

Enhver borger- brugerinddragelsesaktivitet skal
have et tydeligt formal, hvoraf det fremgar
hvorfor LTK prioriterer inddragelse inden for et
givent omrade og tema. Formalet skal
understettes af et eller flere mal som tydeligt
definerer hvad LTK gnsker at opna med den
valgte borger- og brugerinddragelsesaktivitet.

2. Succeskriterier
(Hvordan skaber inddragelse veerdi og effekt?)

Det skal veere tydeligt, hvordan inddragelse
skaber veerdi. Veerdiskabelse og effekter kan
veere flere ting. Det kan veere gget produktivitet
ved samme eller feerre ressourcer, bedre service,
gnskede adferdsaendringer, styrkelse af
demokratiet m.v.

3. Valg af malgrupper
(Hvem skal inddrages?)

Det skal praeciseres hvilke malgrupper som
gnskes inddraget og initiativet skal tilpasse
derefter. Overordnet tjener borger- og
brugerroller som en vejledende karakteristik
(dvs. den informerede, den rettighedsbevidste,
den tillidsfulde eller foreningsaktive
borger/bruger).

4. Valg af kommunikationsmedier
(Hvilke medier er mest velegnede?)

Medievalget er afgarende for budskabet nar den
valgte malgruppe. Derfor skal valget tilpasses
borger/brugerinddragelsesinitiativet og kontekst.
Medievalget er bade afggrende for den
opmarksomhedsskabende kommunikation om
initiativet og den lgbende kommunikation i
forbindelse med initiativet.

Medievalget kan veere hjemmesider, presse,
breve, spargeskemaer, men ogsa mere
utraditionelle valg som fx facebook, rygter,
prgveballoner, seriemails m.v.

5. Valg af omrade for borgerinddragelse samt
identifikation af centrale temaer

(Hvilke omrader er til debat, draftelse og
udvikling og hvordan skabes interesse?)

Identifikation af omrader samt centrale temaer
er ngdvendige bade ifht. myndighedsopgaven,
den demokratifremmende inddragelse og den
innovationsorienterede inddragelse. Det skal
tydliggeres hvilket omrade der er i spil.

6. Tydelighed om afstemning af forventninger
(Hvordan far vi afstemt forventningerne?)

Ethvert inddragelsesinitiativ skal afstemme
forventninger i forhold til malgruppen vedr.
inddragelsesniveau, kontekst, lgbende
kommunikation, formal, mal, succeskriterier
m.v.

7. Valg af tidspunkt
(Hvorndr i processen skal inddragelse finde

Det er afgarende, at veere pracis pa hvornar
inddragelse sker, fx i en bestemt fase eller i
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sted?) bestemte faser eller lgbende.

8.Valg af tilbagemelding til borgere og brugere | Det skal i forbindelse med enhver

(Hvordan sikres at borgerne/brugerne far en bruger/borgerinddragelsesaktivitet tydeliggares
tilbagemelding om resultaterne af hvordan der meldes tilbage til borgere og
inddragelsen?) brugere. Tilbagemelding er afggrende ifht.

borgernes og brugernes engagement,
forventninger og fortsatte interesse i at deltage.




Udviklings- og Strategiudvalget
Bilag 3 til punkt 3

Bilag 3
Bilag 3 redegar kort for de enkelte cases, der skal fungere som pilotprojekter.

Case 1 fokuserer pa hvordan vi modtager udenlandske tilflyttere. Formalet er, at give udenlandske
tilflyttere en god oplevelse og service i forhold til deres behov, nar de flytter til kommunen.

En raekke nggleinteressenter i forbindelse med at flytte til kommunen konsulteres.

Tilflyttere inddrages saledes, at deres oplevelser og erfaringer i forbindelse med mgdet med kommunen
indgar som input i forhold udvikling af praksis i forbindelse med modtagelse af udenlandske tilflyttere.
Gennem erfaringsudvekslingsmgder pa kommunen kortleegges udenlandske tilflytteres behov og
oplevelser, nar de flytter til kommunen.

International Faculty Services fra DTU (som har mange udenlandske tilflyttere tilknyttet) konsulteres i
forhold til deres erfaringer af behov for god service.

Konsulentvirksomhederne Spouse care og More Than Relocation konsulteres som eksperter med
erfaringer om tilflytteres behov.

Gennem erfaringsudveksling med Rudersdal Kommune og Frederiksberg Kommune indhentes viden
om andre kommuners modtagelse af udenlandske tilflyttere.

Erfaringer og den indsamlede viden bruges til at justere eller &ndre den hidtidige praksis pa omradet
samt udvikling af engelsk nytilflytterguide.
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Case 2 fokuserer pa hvilken skole der gnskes i fremtiden. Formalet er formulering af en ny
skolestrategi/politik. Gennem 3 bglger involveres ildsjele, elever, foreeldre, personale, eksperter og
omverden i diskussion af de breendende spargsmal om udvikling af skoleomradet. Resultatet samles i
en rapport som skal danne basis for udarbejdelse af en endelig strategi. Se nedenstaende:

BOLGE 1 BOLGE 2 BOLGE 3
FOR 4 x V2 dag. 1 dag INT 1 dag EFTER

Q Ildsjzele mede Q Tldsjale mpde

PP | 0.
Q 8 temaer - 80 ’ < 8 temaer - 320 \
Traening af - elever blandede
- Rapport
ildsj=ele P deltagere N
: ns
Eksperter I I I ' u::;:‘e

N deltager fotesk
Y @ 8 temaer - 80 Indsamling af ole
& foraldre internationale

kommentarer

Indsamling af
viden

( O 8 temaer - 80
O fra

omverdenen Stor
konference
med online
kontakter til
p 0 ) 8 temaer - 80 skolerne.

Skabelse af ( “ ) peed.personale

projelft- - ‘ Eksperter

organisation deltager

Virtuel hvidbog Virtuel hvidbog Virtuel hvidbog Virtuel hvidbag Virtuel hvidbog Virtuel hvidbog

E @ ngﬂ_ L 4 F‘—*—l“ a 7!i‘—>

Case 3 fokuserer pa hvordan klager kan veere med til at forbedre den kommunale opgavelgsning.
Klager kan fx udnyttes systematisk som kilde til dialog og forandring, saledes at der skabes klagedrevet
innovation. Det kan ske pa baggrund af en taktisk generalisering af reaktioner pa henvendelser udefra,
fx klager fra brugere af konkrete serviceydelser.

Pa tveers af forvaltningerne skabes et samlet overblik over antallet af klager samt hvad der klages over.
Inden for de tre hyppigste kategorier af klager stilles skarpt pa hvordan klager handteres i systemet og
hvad der er den typiske arsag til klagerne. Der tilretteleegges et forlgb, hvor en gruppe af borgere, som
har klaget til kommunen, spgrges om hvad der kunne have forbedret klageprocessen. Den opsamlede
viden bruges til at skabe innovation, leering og mulige @ndringer i den made klager handteres pa
udvalgte omrader.
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NOTAT vedr. afholdelse af et abent USU-mgde.

P& USU’s made den 15. november 2010 blev det foreslaet, at der holdes et dbent USU-mgde efter
idéseminaret om videnshystrategien den 17. januar 2011. P4 madet skal klima veere pa dagsordenen.

Da det ifalge styrelsesloven ikke er tilladt at holde offentlige fagudvalgsmgader, hvor der tages
beslutninger, har Teknisk Forvaltning udarbejdet nedenstaende notat, som udgangspunkt for en
dreftelse af formal med og indhold i et dbent mgde med klima pa dagsordenen.

Formal
For at kunne tilrettelaegge et abent USU-mgade er der behov for en afklaring af, hvad formalet med
et sddant made er. Er det at:

e involvere borgerne i USU’s arbejde med klimastrategien?

e klaede USU’s medlemmer pa til at leegge strategi for kommunens klimaindsats?

o celler....?

Hvordan abent?
e Skal der inviteres borgere med til mgdet, enten som tilhgrere eller som aktivt deltagende i
debatten?
o Skal madet filmes og streames pa kommunens hjemmeside, sa interesserede borgere kan se,
hvad der er foregaet?

Muligt setup:

Da det som beskrevet ovenfor ikke kan holdes offentlige fagudvalgsmader, hvor der tages
beslutninger, kan et dbent mgde holdes som et miniseminar, hvor en raekke eksperter pa
klimaomradet kort forteeller om deres fagomrade, set i et lokalt perspektiv, hvorefter USU's
medlemmer far lejlighed til at stiller spargsmal til eksperterne.

Eksperter og udvalgsmedlemmer kan f.eks. sidde overfor hinanden, med en ordstyrer i midten der
styrer spgrgsmal fra politikere/tilhgrere til eksperterne. Seancen kan filmes og streames direkte via
hjemmesiden og/eller der kan veere fysiske tilhgrere” tilstede i lokalet — tilhgrer der enten blot
lytter eller deltager aktivt i debatten med eksperterne/politikkerne.

Safremt udvalget gnsker at der skal vere tilhgrere til stede, kan disse enten "veerges” via annonce i
DGO efter "farst til mglle-princippet”, veere serligt indbudte borgere og/eller veere medarbejdere
for hvem klimaproblematikken er relevant — f.eks. klimakoordinationsgruppen.

Udfordring: Med mindre tilhgrerne far mulighed for at deltage aktivt i debatten, vurderes det som
vanskeligt at skabe interesse for mgdet. Interessen for at deltage i et bruger-
borgerinddragelsesinitiativ vurderes at veere ligefremt proportionalt med muligheden for
indflydelse.

Tid og sted:
Hvis der skal vere plads til tilhgrere og madet samtidig skal filmes foreslas en af de mindre sale i
Kulturhuset.


cch
Maskinskrevet tekst
Udviklings- og Strategiudvalget
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Skal mgdet blot filmes og streames pa hjemmesiden — uden tilhgrere - kan mgdet holdes i
Udvalgsveerelse 1 eller i kommunalbestyrelsens mgdesal.

Af hensyn til planleegning af madet, herunder bookning af oplaegsholdere, kan mgdet tidligst holdes
i slutningen af marts — f.eks. torsdag den 31. marts. Hvis madet skal filmes/streames direkte pa
nettet og hvis der skal vaere borgere med som tilhgrere, anbefales det, at madet leegges sidst pa
dagen — f.eks. kl. 17.00 — 19.00.

Datoen ligger i udgangen af afklaringsfasen for klimastrategien, hvor udvalget efter planen pa de
ordinere udvalgsmeder i februar og marts er blevet praesenteret for en reekke temanotater om status
pa de klimaudfordringer kommunen star over for med hensyn til klimatilpasning og CO2-reduktion.

Indhold:
Der inviteres 3-4 eksperter til at holde et kort (15 min.) klimarelateret oplaeg. f.eks.:

e Reprasentant fra Cowi, som har udarbejdet analysen af de forventede klimaandringer i
hovedstadsregionen, forteeller om resultaterne af analysen og de konsekvenser
klimaforandringerne forventes at fa for LTK.

e Reprasentant fra DTU-Management forteeller om klimaudfordringerne pa byudviklings-
og/eller trafikomradet. (Ca. 35 % af CO2-udslippet fra LTK som geografisk enhed kommer
fra transportomradet)

e Repraesentant fra DTU-BYG forteeller om CO2-reduktionsmuligheder i byggeri, da
henholdsvis 18 % og 40 % af CO2-udledningen stammer fra individuel opvarmning og
energiforbrug.

e Oplag fra Cowi om varmeplanlaegning — et redskab pa vejen mod det CO2-neutrale
samfund

e Reprasentant fra LT-Forsyning, forteeller om indholdet i ”Strategiplan for aflgbssystemet”

Udfordring: @nsker eksperterne at deltage i et made, der filmes og streames pa nettet?

@konomi og tekniske udfordringer

Sted/setup teknik Pris

1)

Mgadet holdes i KB-mgdesalen. USUs
medlemmer og eksperterne sidder
overfor hinanden midt i salen. Mgdet

filmes/sendes direkte pa hjemmesiden.

2 mand filmer under
mgadet. Eksperter og
udvalgsmedlemmerne
udstyres hver med en
knap-mikrofon

Mindst 10.000 kr. incl.
reinstalering af udstyret
i kb-salen. Prisen
afhanger af mgdets
lzengde. Der er som
udgangspunkt regnet
med 3 timer. + evt.
honorar til
oplagsholdere

2)
Mgdet holdes i U1 og filmes/sendes
direkte pa hjemmesiden

2 mand filmer.
Udvalgsmedlemmerne
udstyres med en
mikrofon

Ca. 7-10.000 kr. Prisen
afhaenger af madets
leengde. Der er som
udgangspunkt regnet
med 3 timer

3)
Mgdet holdes i kulturhuset. Mgdet

2 mand filmer.
Eksperter og

Mindst 15.000 kr. +
evt. honorar til




filmes og vises direkte pa hjemmesiden.

Der er mulighed for at interesserede
borgere kan deltage i mgdet som
tilharere.

udvalgsmedlemmerne
udstyres med en
knapmikrofon.

oplagsholdere men evt.
honorar til
oplaegsholdere

6)

Mgdet holdes i kulturhuset. Mgdet
filmes ikke, men der er mulighed for at
interesserede borgere kan deltage i
mgdet som tilhgrere

Ingen udgifter til
teknisk udstyr, men evt.
honorar til
oplaegsholdere
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Samarbejde om Proaktiv Investeringsfremme — SPI

Nyt initiativ skal styrke veekst gennem gget internationalisering af kommunens virksomheder

Copenhagen Capacity har vaeret i dialog med en raekke kommuner i hovedstadsomradet om at etablere en ny indsats,
der skal bidrage til en gget tilgang af internationale investeringer, talenter og lokalisering af udenlandske
virksomheder i kommunerne. Initiativet skal veere med til at skabe gget vaekst og beskaeftigelse lokalt i kommunen.

Udfordringen: @get vaekst, innovation og produktivitet

Tiltraekning af internationale investeringer, virksomheder og talenter er en afggrende brik for herboende
virksomheders vaekst og ggede produktivitet. Virksomheders internationale orientering og evne til at konkurrere pa de
globale markeder er vigtige faktorer, nar der skal skabes grundlag for at opnad solide vaekstforlgb. Det er
veldokumenteret gennem en lang rakke analyser, at internationalisering i form af gget tilgang af talent og udvikling af
erhvervsklynger giver gget vaekst, bedre konkurrenceevne, styrket produktudvikling og hgjere Ign til medarbejderne.

@Pget global konkurrence kraever, at kommunerne og hovedstadsregionen bliver bedre til at tiltraekke internationale
investeringer, virksomheder og talenter. Det drejer sig ikke blot om Danmarks konkurrenceevne de nzeste par ar, men
derimod de naeste 20 — 50 ar. Med landets demografiske og erhvervsmaessige sammensatning har vi ikke selv
forudsaetningerne for at kunne sikre en steerk international konkurrencekraft. Vi er tvunget til at styrke og udvikle
vores nuvarende indsats, saledes at innovation, kompetencer, viden, arbejdskraft og dermed vaekst og beskaeftigelse
ogsa bliver skabt gennem tiltreekning af internationale virksomheder og talenter. Derfor er gget tiltraekning af
internationale virksomheder og talent en grundpraemis for at styrke herboende virksomheders vaekst, innovation og
produktivitet — og kommunernes fremtidige attraktionskraft som bosaetnings- og erhvervskommuner.

Kommunerne i hovedstadsregionen er med ca. 70 % af de samlede investeringer og lokaliseringer af virksomheder,
der kommer til Danmark, landets absolut vigtigste aktgrer, nar det drejer sig om at sikre dansk international
konkurrencekraft fremover. Men potentialet udnyttes ikke optimalt. Vi taber terreen til andre europaiske regioner,
der prioriterer og investerer malrettet i at tiltraekke internationale investeringer og derigennem styrker deres vaekst,
beskaeftigelse, samt konkurrence- og innovationskraft.

Formdlet med initiativet: At tiltraekke virksomheder, der kan styrke vaeksten i kommunen

| dag lokaliserer kommunerne stort set kun de virksomheder, der kommer af sig selv eller som Copenhagen Capacity
tiltraekker. Derved gar de - og regionen som helhed - glip af virksomheds-etableringer og medfglgende arbejdspladser,
der passer ind i den enkelte kommunes erhvervsstruktur (leverandgr- og veerdikeeder) og de vaekstfremmende
effekter, der knytter sig til internationalisering og erhvervsklynger. Der ligger her et stort uudnyttet potentiale blandt
kommunerne og deres virksomheder. Det er dette potentiale, projektet gnsker at udnytte.

Med det nye projektinitiativ  far
kommunerne mulighed for at aflgse den
reaktive og tilfeldige tiltreekning af
investeringer. Projektet vil give kommunen
mulighed for proaktivt og malrettet ogsa at
tiltraekke internationale virksomheder, der
sikrer, at kommunens lokale vaerdikaeder er
sa gunstige som muligt ud fra, hvilke
internationale virksomheder passer ind i

FAKTABOKS

I Processen bag proaktiv investeringsfremme

+ Kortlaegning af kommunens erhvervsstruktur og identificering af relevante
virksomheder

+ Meder med virksomheder med udvalgte, ir ede virksomheder

+ \irksomheder udarbejder "enskeliste” over min. 10 internationale virksomheder, de
gerne ser tiltrukket til Danmark.

kommunens erhvervsstruktur.

° . . . « CopCap's investeringskonsulenter og agenter | udlandet kontakter vicksomhedeme,
Malsztningen med projektet er i
samarbejde mellem kommuner, + Hvis den intenationale virksomhed viser interesse, gennemfares et koordineret

—

i H beseg med kommunen, den lokale “referencevirksomhed™ og CopCa
virksomheder og Copenhagen Capacity g = d vi og CopCap

lokalt at skifte fra en reaktiv til en proaktiv
investeringsfremme-indsats.

€C€C€CL
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Der har ikke tidligere har veeret investeret ressourcer i at opbygge kompetencerne lokalt i kommunerne og at etablere
et taet samarbejde mellem kommunerne og Copenhagen Capacity, som er forudsaetningen for et samarbejde om
proaktiv investeringsfremme, SPI.

Copenhagen Capacitys opgave er i dag generelt at tiltraekke internationale investeringer og virksomheder til regionen
og bista med lokaliseringen af disse, og denne indsats skabte i perioden 2006-08 stor veerdiskabelse for regionen i
form af etableringen af 92 virksomheder, samlede investeringer for 1,44 mia. kr. og mere end 2332 permanente jobs
til fglge. Alligevel er det forventningen, at der med en gget malrettet indsats som SPI, kan skabes flere resultater med
direkte vaeksteffekt og vaerdiskabelse for de herboende virksomheder og dermed kommunerne.

SPl-projektet har fokus pa 4 overordnede indsatsomrader:

e Kompetenceudvikling af kommunernes erhvervsservice over for virksomheder i internationalt orienterede
brancher

e Udvikling af markedsfgringspakke og veerktgjskasse til servicering af kommunens virksomheder

e Fokuseret indsats for tiltraekning af virksomheder, der understgtter kommunens erhvervsstrategi og eksisterende
erhvervsbrancher

e Facilitering af klynger og erhvervsnetvaerk

Hvad far kommunen ud af at vaere med i SPI-projektet?

SPI skal give kommunerne vzrktgjerne til at styrke deres samlede erhvervsindsats og derigennem fastholde og
tiltraekke virksomheder til kommunen. Omdrejningspunktet for SPI er malrettet at udnytte de erhvervskompetencer
og klynger, der eksisterer i kommunerne og samtidig styrke den service og radgivning, som virksomhederne
efterspgrger. Projektet vil derfor tage udgangspunkt i dialog med de eksisterende virksomheder i kommunerne, for at
sikre at deres veerdikaeder er s& gunstige som muligt. De etablerede virksomheder vil helt konkret f& mulighed for at
ytre deres gnsker om hvilke internationale virksomheder, de helst sa tiltrukket og lokaliseret i kommunen.
Virksomhedernes gnske om samarbejde vil endvidere fungere som en staerk argumentation overfor den endnu ikke
lokaliserede virksomhed. Der er saledes tale om direkte vaekstydelser til virksomhederne i kommunen.

Etableringen af SPI forventes - ud over Copenhagen Capacitys eksisterende resultatskabelse - konkret at generere
lokaliseringen af 15-20 internationale virksomheder og etableringen af ca. 2-400 arbejdspladser over tre ar. Disse 2-
400 direkte jobs skaber afledte effekter i form af yderligere 264 indirekte jobs. Samlet set vil disse direkte og indirekte
jobs skabe et direkte skatteprovenue pa op i mod 125 mio. kr. arligt. Hertil kommer moms og andre afgifter.
Endvidere vil kommunernes erhvervs- og investeringsservice blive professionaliseret og optimeret gennem
videndeling og ressourceoptimering.

Ud over denne konkrete vaerdiskabelse af SPI er det maske endnu vigtigere at understrege den vaeksteffekt i form af
gget internationalisering og produktivitet, som tiltraekningen af udenlandske virksomheder og investeringer giver, og
som er helt afggrende som svar pa f.eks. OECDs papegning af, at Danmark er den eneste OECD nation, der ikke har
indbygget langsigtede vaekstinitiativer i de hidtidige krisepakker (OECD 06/2009 - “Policy Responses to the Economic
Crisis”), og som er det eneste land, som ikke har vaekst i innovationsevnen i Europa (European Scoreboard 2008). SPI
vil proaktivt bidrage til en lokal veekstfremme gennem gget innovation og klyngedannelse. En effekt som yderligere vil
kunne styrkes gennem en malrettet indsats for tiltraekning af udenlandske forskere og videnarbejdere.

Hvad kreever det af kommunen (indsats og gkonomi)?

SPl-projektet taenkes organiseret og finansieret som et 3-adrigt EU strukturfondsprojekt. Kommunerne forventes
respektivt at bidrage med ca. 150 timer arligt fordelt pa de forskellige relevante erhvervsfunktioner samt
kontantfinansiering pa 50.000 kr. arligt. Det er en forudsaetning for projektets gennemfgrelse, at mindst 10 kommuner
tilslutter sig samarbejdet, hvilket at dgmme fra hidtidige tilbagemeldinger vurderes sandsynligt. Copenhagen Capacity
forventes at bidrage med ca. 500 timer samt kontantfinansiering pa 200.000 kr. arligt. Region Hovedstaden forventes
at bidrage med kontantfinansiering pa et endnu ukendt belgb. Disse bidrag i form af tidsforbrug og
kontantfinansiering vil blive gearet af midler fra EU’s strukturfonde. Projektet forventes, at have en samlet arlig
finansiering pa 5-8 mio. kr., alt efter hvor mange kommuner, der ender med at deltage.
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BUTIKS-
CENTRE

pa fa haender

Af Kamilla Sevel

jendomsselskaberne Danic:
Ejendomme, Dades og Steer
& Strpm er kongerne i det

danske butikscentermarked. Tilsam-
men ejer de 3 selskaber 47 procent
s af Danmarks butikscentre malt pa
omsztning,

Markedet for butikscentre

i Danmark er staerkt

koncentreret. 3 ejere ejer

43 procent af kvm., mens

en stor del af centrene
Ogsa nar det geelder administratione

af centrene er der en markant kon-
centration. Steen & Strem er saledes
dominerende med 27 procent fulgt a
Datea med 18. Det skyldes, at Stee
& Strgm udover egne centre

ogsd administrerer centre

Danica Ejendomime, mens

Datea administrerer Dades
portefplje, viser rapporten
Danmarks Stgrste Shoppingcentre
2010 udgivet af ICP i samarbejde me
Stockmann Gruppen.

fortsat er ejet af K/S-

strukturer

Efter de tre absolutte hovedakterer
fplger Dansk Supermarked med 4
procent af markeet, ATP Ejendomime
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INDBLIK
. | .
RRAS s_kabet Dt'mrca_ erbeniAans Ejerforhold Andel af Andel af oms. Antal
absolut stgrste investor i butikscentre fulgt (andel af omsztning 2009) udlejningsareal 2009 centre
af Dades. Pd grund af planloven er det ikke Danica Ejendomme 1% 20% 5
nemt at komme ind pd det danske marked DADES A/S 5% %
1 1 1
for udlendinge og bortset fra den franske . 2 4
keede Klepierre, der ejer Steen & Strgm, sd er Steen & Strom A/S 7% 8% 3
kun den hollandske butiksgigant Unibail- Dansk Supermarked A/S 3% 4% 2
Rodamico inde pd butiksmarkedet med ATP Ejendomme 2% 4% 1
direkte ejerskab. A/ Rgdovre Centrum 2% 3% 1
Unibail —Rodamco 2% 3% 1
Aberdeen Property Investors A/S 3% 2% 4
PDV Ejendomme 2% 1% 4
@vrige 44% 35 % 64
Kilde: ICP
P‘a grund ¢f administrationsafialen med Administration af centre Butiksareal, Oms. 20009, Antal
Danica er Steen & Strgm Danmarks absolut (andel af omsztning 2009) andel andel centre
stgrste centeradministration. Oveni Danica- Steen 8 Strarm A/S 27% 30% 17
portefglien administrerer Steen & Strgm = 3% = 8
nemlig ogsd de egen-ejede centre som for
i il — o,
eksempel Danmarks sterste Fields | @restad Unibail —Rodamco 2% 3% !
og Bruuns Galleri i Arhus. Dan-Ejendomme 2% 3% 2
Aberdeen Property Investors A/S 3% 2% 4
Difko 2% 2% 2
Nordicom 2% 2% 2
med 4 procent, Repdovre Centrum med Ejendomsinvest A/S 2% 1% 4
3 procent, Unibail-Rodamco, (der ejer SL Nordic Holding 29 1% 4
Fisketorvet Shoppingcenter) med 3 Dvrige 40% 35% 55
procent, Aberdeen Property Investors P
med 2 procent og PDV Ejendomme =
med 1 procent. Endelig sker 35 procent Top 10 Top10
af omszetningen ifglge ICPs analyse — fordelt efter omszetning — fordelt efter udlejningsareal
1centre, der ejes af flere og det er pa 1. Field’s 2511 mio.kr. 1. Field's 74.000 m*
det danske marked oftest lig med K/S
selskaber 2. Kolding Storcenter 2.052 mio. kr. 2. Waves 67.000 m?
3. Rosengdrdcentret 2.000 mio.kr. 3. City2 63.000 M?
Omsztning for 51,7 milliarder kr. 4. Aalborg Storcenter 1900 mio.kr. 4. Kolding Storcenter 60.000 m?
1 Danmark er der i alt 109 butikscentre .
over 5.000 kv, Langt hovedparten 5. Waves 1.850 mio. kr 5. Rosengardcentret 54.000 m*
ligger i tilknytning til stgrre byer med 6. Lyngby Storcenter 1.797 mio.kr 6. Fisketorvet Shopping Center 3g9.000 m?
flesti Hovedstadsregionen, Arhus, 7. Redovre Centrum 1.785 mio.kr 7. Repdovre Centrum 38.000 m*
Odense og Aalborg. 12009 blev der ; : -
omsat for 51,7 milliarder kr. i butikscen- 8. Fisketorvet Shoppingcenter 1.500 mio. kr 8. Aalborg Storcenter 35.000 m*
trene, og omsaetningen udgjorde 24 9. Naestved Storcenter 1470 mio.kr. 9. Ro'sTorv 35.000 m?
progent af den samlede detallhandels: 10. City 2 1.387 mio.kr.  10. lyngby Storcenter 34.000 m?

omseaetning i Danmark.

— Butikscentrenes andel af detailhan-
delsomsatningen er steget i de sene-
ste &r i Danmark, men vi forventer, at

Fields er Danmarks absolut stgrste butikscenter bdde, ndr det gaelder omsaetning og udlejningsareal. | sidst-
naevnte kategori dog skarpt fulgt af Waves — det tidligere Hundige Storcenter. Omsaetningsmaessigt falger Kol-
ding Storcenter og Rosengdrdcentret efter Fields med en omszetning hver pd lige i omegnen af 2 milliarder kr.

Kilde: ICP
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andelen vil veere fortsat stigende, siger
direkter Jens Christian Petersen, ICP.

Den stgrste koncentration af butiks-
centre findes i Hovedstadsregionen,
hvor 39 procent af det samlede antal
butikscentre ligger og 44 procent af
det samlede udlejningsareal. Ogsa i
forhold til antallet af indbyggere har
Hovedstadsregionen flest centre.

I Danmark som helhed er der knap

Antal indbyggere per butikscenter

15l
(rorael

tpar

s1.oo0 indbyggere per center, mens
der er 40.000 per center i Hovedstads-
regionen. Og om det skyldes bedre
centre eller at der bare bliver brugt
flere penge, s er faktum i hvert fald, at
ornszetningen i Hovedstadsregionen
er 14.000 kr. per indbygger, mens den
kun er g.oo0 kr.ilandet som helhed. I
Nordjylland, hvor der indtil videre kun
har veeret centre i Hjprring og Aalborg,
er omsztningen kun 5700 kr. per ind-
bygger, viser ICPs analyse.

80.000

|| Antal indbyggere per center

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

EE
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Syddanmark Midtjylland

Nordjylland

Hovedstaden

Kilde: ICP

Sjeelland

1 2010 er der dbnet to butikscentre: Sil-
lebroen i Frederikssund og Friis i Aalborg,
der har sat rekord med kvm. priser pd
3.700-4.500 kr, hvilket er vaesentligt over
niveauet i byens gdgade. Centret er udviklet
af A. Enggaard med Braaten+Pedersen som
rddgivere og C.F. Maller som arkitekt.

Sterste treekker mest

Der er i alt 55 butikscentre i Danmark
med mere end 20 butikker. De 55, der
altsi udger cirka 50 procent, star for
79 procent af den samlede omszetning
og cirka 69 procent af det samlede
udlejningsareal. I alt har Danmarks
109 butikscentre 1,8 millioner kvm. til
udlejning.

Kun 6 procent er efter internationale
mél kategoriseret som store, hvilket
vil sige pé 6.000-8.000 kvm. De 6
optager 20 procent af det samlede
udlejningsareal og 22 procent af den
samlede omsaetning. Danmark har
ingen hypercentre kategoriseret efter
internationale forhold. =

Hovedstaden har en overvagt af butikscen-
tre i forhold til de pvrige regioner i Danmark.
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245.000 kvm.

BUTIKKER
ERPAVE) _

u edigheden har veeret stigende  gefakta, der indsamler informationer

Alene i stgrre projekter er der 245.000

i butiksmarkedet, men flere om projekter fra hele Danmark. Men
tendenser tyder pd, at bunden  selvom det lyder af meget, s& behg-
Dermed adskiller butiksmarkedet ¢ naet. Samtidig er der ogsa adskillige  ver det ikke n@dvendigvis at veere en

kvm. butikker pa vej pa markedet.

projekter pa vej. Faktisk er der netop bombe — yderligere — under markedet.
sig markant fra kontormarkedet, der 1245000 kv ien elleranden form
for realiseringsfase, viser en helt frisk — Faktisk oplever vi pa Storematcher.

stort set er bremset op siden krisen opggrelse fra analysefirmaet CRM-byg-  com, der er en portal kun for spgning
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OVERBLIK

af butikslokaler, at der er rigtig mange,
der eri markedet efter lokaler. En
enkelt kaede har gnsker til 57 forskel-
lige placeringer i Danmark. 57! Andre
gnsker 15, 10 eller 3. 53 problemet er
ikke manglende efterspgrgsel i sig
selv, men at lejepriserne ikke matcher
den omszetning, som detailhandlerne
forventer. Derfor bliver der kun udlejet
et begreenset antal lokaler. Lejerne har
tid til at vente, siger Katrine Heiberg
fra konsulentfirmaet Reteam, der er
medejer af Storematcher.

Hun ser lige nu et paradigmeskift i
butiksmarkedet.

- Fordelingen af risiko flytter sig. For
fa ar siden kunne man som udlejer
slippe af sted med at fa underskrift
pd en 5-arig uopsigelig lejekontrakt.
Den gar ikke leengere. Lejerne vil ikke
tage hele risikoen og stiller krav om
omsatningsbaseret leje eventuelt med
en lav minimumsleje og 6 maneders
opsigelse. Og ellers bliver der ikke no-
gen aftale. Det kan lade sig gere, fordi
keederne ikke lzengere har et entydigt

succeskriterie, der hedder ekspansion.
I dag f&r man naesten flere point i be-
styrelsen for at have sagt nej end for at
sige ja til en ny placering, siger Katrine
Heiberg.

Marmorpaladser er for dyre

Dermed er den tid ogsa forbi, hvor et
“marmorpalads” kunne lejes ud alene
fordi det lignede noget, men ikke havde
en klar strategiplan.

—Indtil nu har udviklerne haft en
tendens til at booste projektvaerdierne
i forventning om, at lejen kunne sattes
derefter. Den gar ikke mere. Det kan
veere sveert at forst for en udvikler, der
har brugt for eksempel 200 millioner
kr., at der skal pindehugges om en
lejekontrakt pa 5o kvm. Det er klart,
nar man kommer fra en situation, hvor
man har vaeret vant til at holde to me-
der, og si kunne der indgds en kontrakt
p4 500.000 kr. over 5 ar. Sddan er der
ingen lejere, der gor leengere. Og de
udlejere, der forstar at veere ydmyge,
det er dem, der far lejet noget ud i
pjeblikket. Den veerdi, som en ejendom

havde for 2-3 r siden, den har den bare
ikke i dag, siger Katrine Heiberg, der
har stor forstaelse for, at det kan vaere
hardt som udlejer at erkende, at man
har sat sine penge i noget, der ikke kan
udlejes og som derfor mister veerdi —
maske endda sa meget sa lanene ikke
kan serviceres.

Men selvom nogle projekter ikke kan
lejes ud, sd kan det godt veere, at andre
kan udlejes teet ved.

Afslpres i krisetider

—Det er altafggrende i butiksmarkedet,
at man skaber pladser, hvor mennesker
trives, l opgangstider eller pa markeder
med underskud af butikker kan man ma-
ske slippe af sted med projekter, der ikke
er helt gennemtaenkte, men det afslpres
i krisetider, siger Katrine Heiberg, der

— Hvis man skal udvikle detail succesfuldt, sd
skal man ikke se pd selve butikkerne, men pd
hvordan man skaber steder i det offentlige
rum, hvor folk trives. Hvis der er rart, sd
kommer der ogsd mennesker, siger partner
Katrine Heiberg, Reteam.
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radgiver investorer og kommuner om,
hvor og hvordan man skaber de mest at-
traktive butikscentre og byornrader.

Der er flere méder at finde ud af, om
et projekt vil lykkes. Enten kan man
beregne sig frem ved at regne pa
befolkningsunderlag, P-pladser etc.
Reteam benytter sig i hgjere grad af
lokale data og analyser af kvalitet og
indhold pa markedspladserne samt af
interview af mennesker pé stedet end
af de overordnede nationale statiske
observationer.

— Der kom flere mislykkede og kuldsej-
lede projekter i markedet i forbindelse

af nye supermarkeder i Virum nord for
Kgbenhavn.

475.000 kvm. pa tegnebraedtet
Udover de 245.000 kvim. som reelt er i
projekt, har Institut for Centerplanleg-
ning, nu ICP, nezesten dobbelt sa mange
projekter registreret.

—Ialt er der lige nu projekter pa
475.000 kvm. pa planlaegningsstadiet.
Andelen af handel, der gar gennem

FREMTIDENS
BUTIKSCENTRE

Ejendomsselskabet Dades kpbte det
tidligere Hundige Storcenter, nu Waves, af
Schaumann Properties tidligere i dr. Centret
er endnu ikke fuldt udlejet.

— Vi erfarer en stigende interesse og har i
lobet af de seneste par mdneder nedbragt
tomgangen vaesentligt. Mit indtryk er, at
markedet igen bevaeger sig i positiv retning,
siger afdelingsdirektgr Thomas Beck, Datea.

centrene er fortsat lav i forhold til i
Sverige og Norge, sa selvom ledigheds-
graden har veeret svagt stigende, sa
forventer vi, at der er plads til en stor
del af de projekter, der er i planlaeg-
ning. Men det afheenger naturligvis af
det enkelte projekts placering og mu-
ligheder, siger direkter Jens Christian
Petersen, ICP.

ICP tror fortsat pd udbygningen af bu-
tikscentre i Danmark. Men der er nye
tendenser pa vej.

—Iog med, at centre — blandt andet
som fplge af Planloven, — skal placeres
i bymidterne, er det meget vigtigt, at
man udnytter vekselvirkningen mel-
lem ude- og indemiljperne. Det har
vist sig, at det tiltreekker forbrugere, og
det er med til at styrke de eksisterende
bymidter, En eventuel sendring af Plan-
loven, vurderes pa nuveerende tids-
punkt ikke at ville sendre det forhold,
siger Jens Christian Petersen.

I de eksisterende butikscentre har
krisen betydet, at ledighedsgraden er
steget. I centrene administreret af Dan-

med krisen. Men det er ikke ngdvendig-
vis det sarnme som, at man ikke kan fa
nye projekter til at fungere teet ved. Det

re butikscentre passec
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handler i hpj grad om, hvor der er rart
at veere. Jeg har startet en gruppe pa
det virtuelle netveerk Linkedin for folk

over hele Europa, der udvikler butikker.

Forleden spurgte jeg i den gruppe, om
der er forskel pa de kriterier, de benyt-
ter, ndr de selv vaelger, hvor de har lyst
til at handle og i deres professionelle
vurderinger. Og det er der! Det forstar
jeg jo slet ikke. Hvis du ikke selv har
lyst til at handle et sted, sa er chancen
da ogsa lille for, at andre har lyst, siger
Katrine Heiberg, der blandt andet har
veeret med til at udarbejde en analyse
om dagligvaremarkedet og etablering

marks stgrste centeradministratorer
Steen & Strpm og Datea er tomgangen
steget fra 1-2 procent til cirka 5 procent.

—Istprstedelen af vores centre er ledig-
heden hpjst 2 procent og flere steder
er den o procent. En raekke af vores
centre er dog af nyere dato og harien
indkpringsperiode mere tomgang end
de velforankrede centre. Det gaelder
blandt andet den nye del af Waves,
det tidligere Hundige Storcenter, som
vi overtog for mindre end et ar siden,
siger afdelingsdirektpr for Dateas cen-
termanagement Thomas Beck.
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BUTIKSPROJEKTER | DANMARK

Citycenter 5gpnderborg Spnderborg 500 40.000 10-2010 2013
Calleri A —opforelse af butikscenter Vanlpse 135 36.000 7-2010 20T
Herredscentret — Pladskraevende butikker Hillergd 200 20.000 1-2010 20M
Renovering og udbygning af Glostrup Storcenter  Glostrup 200 25.000 3-2009 20M
Skanderborg Citycenter Skanderborg 200 19.600 10-2010 2012
Kulturgen Odense C o 12.500 12-2010 2014
Arkaderne Nygards Plads Brendby 140 12.000 4-2010 201
Opforelse af butikscenter Hjgrring 8o 9.400 3-2009 2010
Alsgérdecenteret - Udbygning Alsgarde 48 7.200 10-2010 20M
Opfarelse af butikscenter Horsens 90 7.000 9-2010 2012
Grundsalg: Centerbyggeri — Farum Bytorv Farum 75 7.000 11-2010 2012
Karlslunde Stationscenter Karlslunde 60 6.000 12-2010 20M
Opferelse af butikscenter — Biltema Horsens 50 4.500 8-2010 20N
Opferelse af boliger og erhvery Kebenhavn N 6 4.080 12-2010 2012
Clemensborg ~ Ombygning Arhus C 40 4.000 1-2010 2010
Ombygning til butikscenter Herlev 135 3150 3-20M 2011
Sparkaden — Nyt butikscenter og boliger Hvalsg 25 2.625 g-2010 20N
Ombygning af Outlet Fyn Odense N@ 25 2.500 6-2010 20m
lyllingecenteret — Netto lyllinge 18 2.000 9-2010 201
Opferelse af butikscenter — Harald Nyborg Horsens 25 2.000 5-2010 20m
Opfgprelse af butikscenter Randers S® 25 1.750 5-2010 2011
Opfprelse af butikscenter —Etape 1 Horsens 25 1.600 1-2010 2010
Opferelse af butikker og boliger Hjgrring 20 1500 9-2010 20m
Udvidelse af Tune Center - Super Best Tune 7 1.425 6-2010 2010
Boholtecentret - Renovering og udvidelse Kpge 25 1.421 7-2010 20Mm
Ombygning Taastrup Stationscenter Taastrup 300 10-2010 2011
City Vest - Nyt indgangsparti Brabrand 8 200 3-2010 2010

Kilde: CRM-Byggefakta.
Laes mere pd www.byggefakta.dk

Men Thomas Beck er generelt optimi-
stisk.

- Seerligt i det seneste kvartal har vi
oplevet en positiv udvikling. Vi erfarer
en stigende interesse og har i Ipbet

af de seneste par maneder nedbragt
tomgangen vaesentligt. Det er iszer
keederne, der gerne vil ind. Mit indtryk
er, at markedet igen bevaeger sigien
positiv retning, siger Thomas Beck.

Det samme oplever Steen & Strgm, der
blandt andet administrerer for pen-
sionsselskabet Danica.

- Det gar fortsat noget treegt med udlej-
ningen; blandt andet fordi danskernes
forbrug jo ikke for alvor er kommet i
gang igen, men der bliver da hele tiden
udlejet noget. Vi arbejder i pjeblikket
med en ledighedsgrad pa cirka 5 pro-
cent, og det er fordi nogle steder er langt
héardere ramt end andre. Det geelder for
eksempel SlotsArkaderne i Hillerpd, hvor
vi har et stort lejemal, der star tomt efter
Kvickly er fraflyttet, siger marketingdi-
rekter Claus Tlichsen, Steen & Strgm.

Nedvendige investeringer
Den stigende ledighedsgrad kraever
mere af udlejerne,

— Vi gor selviplgelig alt, hvad vi kan for
at tiltreekke nye lejere til vores centre.

Men treegheden afspejler sig blandt
andet i et leengere forhandlingsforlgb
med nye lejere for at blive enige om

lejevilkarene.

Der bliver ogsa investeret mange penge
i ombygning og renovering. Steen &
Strpm afsluttede for eksempel sidste ar
en stor ombygning 1 Hvidovre C,, er
ved at feerdiggere en tilsvarende

i Glostrup Shoppingcenter og er
ifuld gang med en omfattende

renovering i City 2.

- Det er ngdvendigt for at
kunne tiltreekke fremtidens

kunder, at der bruges penge

pd at investere i centrene,
siger Claus Tuchsen. ®
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