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1 Indledning

Frederiksberg Kommune har i samarbejde med COWI
gennemfort en bylivs- og detailhandelsanalyse. Analysen
bidrager med viden om detailhandlen og de kundeorienterede
serviceerhverv samt den fremtidige udvikling i
rammebetingelserne for handelslivet.

Analysen omfatter en kortlaegning og Bagerst i rapporten findes baggrundstal,

analyse af samtlige detailhandelsbutikker i metodeafsnit og ordforklaring.

Frederiksberg Kommune samt en kortleegning

af de kundeorienterede serviceerhverv i Resultaterne af detailhandelsanalysen

bymidterne og bydelscentrene. Udover at gare 2024 bliver sammenlignet med de tidligere

status pé handelslivet i kommunen indeholder detailhandelsanalyser, som Frederiksberg Kommune
analysen anbefalinger og forslag til den har faet foretaget i 2008, 2016 og 2020. Analyserne
fremtidige detailhandelsstruktur. Formélet med er foretaget efter samme metode, og herved kan
detailhandelsanalysen er at komme med input kommunen fglge den udvikling, som detailhandlen
til kommunens detailhandelsplanleegning og har veeret igennem.

bidrage med anbefalinger til en videreudvikling af

detailhandlen og bylivet i kommunen. Figur 1-1 viser centerstrukturen i Frederiksberg

Kommune samt opdelingen af de centrale

En central del af analysen er en profil af udvalgte centerstrgg og handelstregene.
handelsstreg. Det er bade i forhold til en karakteristik

af de enkelte handelsstrag, deres unikke DNA og o
hvilke malgrupper, de henvender sig til. Husk pa at dette er en

detailhandelsanalyse

Som en central praemis for analyserne,
anbefalingerne og konklusionerne i denne

« Anbefalinger og vurderinger rapport, er det vigtigt at veere opmaerksom p3, at
analyserne bidrager med viden om detailhandel og
serviceerhverv samt rammebetingelserne ud fra

» Handelsstrggsprofiler en generel detailhandelsvinkel. Hvilket er formélet
med detailhandelsanalysen. Detailhandelsanalysen
belyser de overordnede linjer og tendenser for
Fremtidigt arealbehov detailhandlen. Udviklingen i den samlede omsaetning
for detailhandlen og isaer set i forhold til forbruget

Rapporten bestar af falgende hovedkapitler:

» Status og udvikling

» Centerstruktur og rummelighed
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Figur 1-1 Oversigt over centerstrukturen og de centrale handelsstrag i Frederiksberg Kommune. De centrale centerstrag er delt

pa Gammel Kongevej, Falkoner Allé og Godthbsvej

i kommunen er et godt malepunkt for udviklingen.
Omsaetningen er indsamlet ved henvendelse i de
enkelte butikker. Omsaetningen er geeldende for
aret 2023, og det er omsaetningen for den fysiske
detailhandel i Frederiksberg Kommune eksklusive
e-handel, salg til erhverv eller salg af serviceydelser.
Samme metode blev anvendt i de tidligere
detailhandelsanalyser.

Udviklingen i den samlede detailhandelsomsaetning
siger ikke noget om hverken omkostninger,
indtjening eller likviditet for den enkelte butik,

og omsaetningerne er alle malt i drets priser.
Detailhandelsanalysen er ikke en detaljeret
erhvervsanalyse af de enkelte virksomheder, og den
tager ikke stilling til den enkelte virksomheds evne til
at generere et overskud.

Detailhandlen er hardt presset fra flere sider.
Butikkerne er pressede pa omsaetningen grundet
gget konkurrence fra e-handel og sendrede
forbrugsmenstre. Samtidig @ges omkostninger ved
at drive butik, hvilket bade presser indtjeningen

og overskuddet i butikkerne. Det er ikke kun

ggede husleje og lenudgifter, men ogsa agede
transportomkostninger, rdvarepriser, energipriser
og inflation, som presser omkostningerne og
dermed overskuddet hos de enkelte detailhandlere.
De seneste ar har isaer medfert store udsving i
omkostningerne pé grund af bade heje priser,
usikkerhed pa fragt og lav forbrugertillid.

Dette kom ogsa til udtryk i forbindelse med vores
samtale med de erhvervsdrivende i de udvalgte
handelsstreg pa Frederiksberg, hvilket er naermere
beskrevet pa side 9.

Sagt pé en anden méde, s& er en samlet gget
omsaetning for detailhandlen i Frederiksberg
Kommune et nggletal for, hvorledes detailhandlen
samlet set har udviklet sig — b&de i forhold til antallet
af butikker, arealet til detailhandel og de overordnede
brancher. Samtidig har detailhandelsanalysens
anbefalinger og konklusioner respekt for, at der

er andre problemstillinger og hensyn, der ger sig
gaeldende, hvis der ses ngje pa enkelte brancher og
pa enkelte virksomheder.
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2 Sammenfatning
af detailhandels-

analysen

Detailhandlen i Frederiksberg Kommune har fastholdt sin
betydning siden 2020 pa trods af et fald i antallet af butikker
er areal og samlet omsatning uaendret. Handelsbalancen er
fastholdt bade for dagligvarer og udvalgsvarer.

Der er, i de senere ar, sket meget med
detailhandlen i Danmark. Det ses ogsd i
Frederiksberg Kommune, hvor der har veeret
felgende veesentlige udviklingstraek siden 2020.

» Antallet og arealet til dagligvarer er fastholdt,
mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet
9 % og arealet er faldet 4 % siden 2020.

« Udvalgsvarebutikkerne er blevet gennemsnitlig
sterre iseer i bydels-og lokalcentrene, hvor
gennemsnitsstarrelsen steget 13 % til 170 m2.

» Antallet af dagligvarebutikker er koncentreret
yderligere i den centrale bymidte og de
centrale centerstrgg. Her er kommet 3 % flere
dagligvarebutikker, omvendt er forsvundet 2 % af
dagligvarebutikkerne i bydels- og lokalcentrene
og udenfor centeromraderne er 10 % af
dagligvarebutikkerne forsvundet.

e Der er kommet 6 % flere
dagligvarespecialbutikker, som er medlem af
et keedesamarbejde, mens antallet af avrige
dagligvarespecialbutikker samlet set er fastholdt
i kommunen. Til gengeeld var der i 2024 feerre

supermarkeder og discountbutikker i kommunen
end i 2020.

Varehuse, supermarkeder og discountbutikker
udger 16 % af det samlede antal dagligvarebutikker,
men 77 % af den samlede dagligvareomsaetning.
Dagligvarebutikker, som ikke er medlem af en
kaede, udger halvdelen af det samlede antal
dagligvarebutikker i kommunen, men udger kun 9 %
af den samlede dagligvareomseetning.

Udvalgsvarebutikkerne er koncentreret
yderligere. Den centrale bymidte og de centrale
centerstrgg har oplevet et mindre fald i antallet
af udvalgsvarebutikker p& 4 %, mens knap hver
5. udvalgsvarebutik er forsvundet i Frederiksberg
Kommune i gvrigt.

De centrale centerstrgg har fortsat mange butikker,
som ikke er medlem af en keede,

mens den centrale bymidte med Frederiksberg
Centret har en hgj keedeandel p& 76 %.

P& Gammel Kongevej er keedeandelen steget 18 %
siden 2020 til 33 %, da flere eksklusive brands har
etableret butikker.



* Mens antallet af beklaedningsbutikker er faldet
12 % i den centrale bymidte og de centrale
centerstrgg, er antallet af spisesteder steget 2 %
og antallet af skenhed, sundhed og personlig pleje
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udvalgsvareomsaetningen fastholdt malt i arets
priser.

Sammenlignet med andre kommuner har

9

Frederiksberg klaret sig relativt godt, og bedre

end landsgennemsnittet for de fysiske butikker.
Handelsbalancen, som er forholdet mellem
omsaetning og forbrug, er steget 1 %-point til 89 %
for dagligvarer og kun faldet 2 %-point til 68 %

for udvalgsvarer. Dette viser, at Frederiksberg
Kommune samlet set har fastholdt sin position som

indkebssted.

steget 11 % siden 2020.

« Detailhandlen pa Frederiksberg har fastholdt
betydningen bade pa dagligvarer og udvalgsvarer.
P4 trods af en @get e-handel, endrede
forbrugsmenstre og en @get konkurrence
er dagligvareomsaetningen steget 6 % og

Seerligt
Dagligvarer Udvalgsvarer pladskraevende
varer*

2020 2024 2020 2024 2020 2024 2020 2024

Antal butikker 208 207 441 401 6 10 655 618
Areal (m?) 69.900 69.900 77700 74.800 9.300 10.700| 156.900| 155.100

Omseetning i mio. kr.
(inkl. moms)**

Handelsbalance** 88 % 89 % 70 % 68 % - - 79 % 79 %

2.940 3125 2.297 2.302 - - 5.237 5.427

* Omfatter f.eks. motorkeretgjer, planter, havebrugsvarer, tammer og byggematerialer, kekkener og mebler
** Tallene for omsaetning og handelsbalance er fra 2019 og 2023. 2023. Omsaetningerne er i drets priser.

Antal butikker Y%
-0,5%

-7 [

0%

6%
0,5%
0,2%

6%

-10% -5% 0% 5% 10%
B Udvalgsvarer MDagligvarer

Bruttoareal

Gns. Butiksstarrelse

Omsaetning

Figur 2-1 Oversigt udviklingen Frederiksberg Kommune 2020 til 2024
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3 Anbefalinger
og vurderinger

Frederiksberg har et
godt udgangspunkt

Den overordnede konklusion for
detailhandelsanalysen er, at Frederiksberg
Kommunes detailhandel overordnet set har et

godt udgangspunkt. Detailhandlen har fastholdt
betydning som indkegbssted bade pa dagligvarer og
udvalgsvarer.

Kombinationen af de mange sma unikke butikker,
spisesteder og andre servicefunktioner pé isaer
Gammel Kongevej, Falkoner Allé og Godthdbsvej
samt det brede udbud af keedebutikker iseer i
Frederiksberg Centret er ikke kun det primaere og
fortrukne indkabssted for Frederiksberg-borgerne,
men er ogsa attraktivt for kunder, som ikke bor

pa Frederiksberg.

Det er vigtigt at fastholde den gode kombination

af keedebutikker og attraktive unikke butikker.
Kaedebutikkerne har ofte en bred vifte af populaere
produkter og maerker, der appellerer til et bredt
spektrum af kunder. Unikke butikker har derimod
specialiserede eller nicheprodukter, som er med til at
gere butiksudbuddet specielt og er i hgj grad med til
at tiltreekke kunder. Kombinationen af keedebutikker
og butikker uden et kaedesamarbejde giver derfor en
god synergi. Udviklingen kraever dog, der fortsat er
fokus pabegge dele.

En steerk detailhandel, et bredt udbud af butikker
og et spandende byliv er en vigtig hjgrnesten i
fremtidens handelsliv pa Frederiksberg.

P4 trods af et godt udgangspunkt er detailhandlen
pa Frederiksberg presset, hvilket bliver bekraeftet
af samtalerne med de erhvervsdrivende. Flere gav
udtryk for, at de oplever et reelt pres, hvor det er
sveert at fa enderne til at mades. For meget arbejde
og for lidt omsaetning er hverdag for mange af isaer
de ejerledede butikker. Mange naevner ogsa, at
stigende huslejer forringer deres resultat. Det er
dog vigtigt at pointere, at mange ogsa synes, at det
faktisk gar godt nok — eller lige frem rigtig godt. Det
er ikke unikt for Frederiksberg, men matcher derimod
det, vi oplever i mange andre byer.

Stadig hard kamp om
kunderne

Det er ikke kun e-handel, der har skeerpet
konkurrencesituationen, og som fremover forventes
at betyde hardere konkurrence. En styrket fysisk
detailhandel i hovedstadsomradet har ogsa
betydning for detailhandlen pa Frederiksberg.

Isaer den korte afstand til det store udbud i
Kabenhavn City samt shoppingcentrene Field’s og
Fisketorvet har en betydning for detailhandlen p3
Frederiksberg. Det gaelder ogsé brogaderne sdsom
Vesterbrogade, @sterbrogade og Nerrebrogade samt
et renoveret og moderniseret Amager Center og

en styrket detailhandel i Vanlgse, som ogsa har en
betydning for detailhandlen pa Frederiksberg.

Kebenhavns City tiltraekker, som landets mest
betydende udbudspunkt for detailhandel, ogsa



Frederiksberg borgerne. Her er det starste udbud
af udvalgsvarebutikker med en szerlig kombination
af internationale flagship stores, keedebutikker,

nye butikskoncepter, sma specialbutikker og
kundeorienterede servicefunktioner, som i samspil
giver kunderne en unik shoppingoplevelse. Som
destination, er shopping i mindre grad hovedarsagen
til besgget i Kebenhavns City. Det er er i hgjere

grad pé grund af andre oplevelser som spisesteder,
kulturtilbud og bylivet. Kebenhavns City har et bredt
udbud af restauranter, caféer samt natteliv, som
ogsa bidrager til et varieret byliv.

Herudover forventes den regionale konkurrence
fortsat at blive skeerpet fra detailhandlen i
omegnskommunerne. Isser Rgdovre Centrum har
faet en @get betydning for konkurrencesituationen
i Hovedstadsomrader og for forbrugerne pé det
vestligste Frederiksberg.

Boksbutikker, som for eksempel Bauhaus, llva,
Biltema, Power, Elgiganten og Plantorama, kan veere
sveere at indpasse i Frederiksbergs taet bebyggede
struktur. Disse butikstyper kreever b&de store
arealer og god tilgaengelighed med bil. Etableringen
af flere boksbutikker centralt som for eksempel
Bauhaus i Valby og lkea ved Kalvebod Brygge og
opgradering af de eksisterende storbutiksomrader
for eksempel i Herlev og Glostrup, har en betydning
for konkurrencesituationen. Omvendt har flere
boksbutikker tilpasset sig den taette bystruktur pa
Frederiksberg og har etableret butikker oftest med
en mere city-orienteret butik. Koncepter som for
eksempel Jysk, Power, Stark, BabySam og Elgiganten
har tilpasset sig med et mindre areal og et lidt andet
sortiment.

Nedenstdende er COWI's vurderinger og anbefalinger
til en sikring af fremtidens detailhandel og byliv i
Frederiksberg kommune. | fremtidsperspektivet for
handelslivet pa Frederiksberg er et seerligt fokus

pa handelsstragenes rolle i det samlede billede,
mulighed for forbedringer af byrum og styrkelse af
bylivet.

Bylivs- og detailhandelsanalyse

Fokus pa den centrale
bymidte og de centrale
centerstrog

| fremtiden forventes fortsat faerre butikker. Det stiller
fortsat skeerpede krav til bdde handelsstragene og
butikkerne i takt med en @get professionalisering,
koncentration og konceptualisering af bade
detailhandlen og inden for servicefunktionerne.
Placeringen og synligheden af butikkerne har en
afgerende betydning, ligesom tilgaengelighed og
parkeringsforhold er vigtige parametre. Herudover
kraeves i hgjere grad et spandende bymiljg med
invitation til ophold, som ikke ngdvendigvis er
kommercielle.

Dette geelder ogsé pé Frederiksberg, hvor en
yderligere koncentration af funktionerne vil styrke
de enkelte handelsstrgg. Derfor er en prioritering og
fokusering af koncentrationen af detailhandel vigtig i
fremtiden.

Den centrale bymidte og de centrale centerstrag skal
understattes som kommunens primaere indkebssted,
hvor detailhandel og bylivet skal vaere koncentreret.
Her skal veere et bredt og specialiseret udbud af
udvalgsvarer som béde kan betjene kommunens
borgere, men som ogsé kan tiltreekke kunder fra
resten af Hovedstadsomradet.

Bydelscentrene og lokalcentrene skal i hgjere grad
veere det lokale indkgbssted for dagligvarer og mere
standardiserede udvalgsvarer.

Handel i dag handler ikke kun om at kgbe ind. Det
handler i lige sa hgj grad om oplevelser. Derfor er det
afgerende for handelsstragene, at der fortsat taenkes
i at skabe de bedst mulige rammer for den levende
bymidte. Det kan bade vaere store og smé events,
men ogsé oplevelser i hverdagen er vigtige. Byen
skal veere attraktiv bade til hverdag og fest.

Mange overser faktisk det dbenlyse faktum, at god
service i butikkerne er afgerende for den gode
indkgbsoplevelse. Inviterer butikkerne inden for,
eller er de tilknappede? Fgler man sig velkommen?
Ma man ose? Og faler man sig i det hele taget godt
behandlet, ndr man handler?

12



Koncentration af
udbuddet ogsa lokalt

Samtidig med at udbuddet af bade detailhandel

og servicefunktioner fortsat skal styrkes i
handelsstregene, er det vigtigt, at det eksisterende
udbud understgtter hinanden bedst muligt.

Den administrative centerafgraensning af
handelsgaderne er, pa Frederiksberg, hele
vejstraekninger. Det vil sige, at pa de fleste
handelsstrag tillades detailhandelsbutikker pa

hele vejstrakninger. For eksempel i bydelscenter
Finsensvej og Peter Bangsvej, hvor der er tilladt
detailhandel pa hele handelsgaden. Butikkerne og
funktionerne er spredt langs hele straekningen med
enkelte mindre naturlige klynger af butikker.

Et andet eksempel er pa Falkoner All¢, som
ogsa har straekninger, hvor der er relativt langt
mellem detailhandelsbutikkerne. Det medvirker
til en opfattelse af, at Falkoner Allé har f&
detailhandelsbutikker.

Forbrugerne er som udgangspunkt ikke villige til
at ga langt mellem oplevelserne i en bymidte. En
afstand pé et par minutter kan virke langt for en
forbruger, og isaer hvis det ikke er synligt, hvad
man gar efter.

Man kunne overveje at tilpasse
centerafgraensningerne af handelsstregene for pé
den made at styre, hvor koncentrationerne skal
placeres. Omvendt skal en god planlaegning fortsat
kunne sikre muligheder og rummelighed, béde til de
eksisterende butikker og til eventuel placering af
nye butikker.

Derfor anbefales det at holde fast i de nuvaerende
administrative afgraensninger, men i hgjere grad
fokusere pé at styrke og koncentrere detailhandlen
og bylivet i udvalgte klynger. Det kunne for eksempel
geres ved at have mere lokale retningslinjerne om,

at der skal vaere detailhandel i stueplan i udvalgte
straekninger, mens der gives andre muligheder

i andre gadestraekninger. Séledes at hver enkel
gadestraekning ses mere ud fra et mikroperspektiv.
Det kan gares ved at udpege, italeseette og
understatte udvalgte dele af handelsstragene. Det
ber veere mest attraktivt at flytte butikken til disse
beliggenheder, nér et butikslokale bliver ledigt. Man
kan eventuelt arbejde mere offensivt pa at flytte
nogle af de gode butikker, der ligger p& de mere
decentrale placeringer. Denne organiske vaekst sker
allerede i dag helt naturligt, men en mere klar og
styret central strategi og italesaettelse kan veere med
til at understatte og koncentrere detailhandlen.



Frederiksbergs DNA er
veerd at tale om

Som en del af arbejdet med at fastholde og tiltreekke
flere funktioner til Frederiksberg, er det vigtigt
fortsat at teenke Frederiksbergs DNA ind i visionerne
om Frederiksberg. Visionen om, at Frederiksberg

er noget saerligt og at den saerlige identitet skal
fastholdes og styrkes, er vigtig for fortaellingen, for
selvforstaelsen og for byens image.

Men skal den seerlige frederiksbergske identitet
vaere den samme pé alle gader? Og hvad er egentlig
den frederiksbergske identitet? Denne analyse giver
ikke det fulde svar — men det er vigtig at forfglge
efterfglgende.

Det er vigtigt, ogsé for detailhandlen og
handelsgaderne, fortsat at arbejde med den positive
forteelling og positive historier om Frederiksberg. Det
er vigtigt at italesaette de positive vaerdier og aktiver
gaderne har. Handel, cafeliv og servicefunktioner
spiller en markant rolle for Frederiksbergs seerlige
atmosfaere, og det er vigtigt at fortseette det store
arbejde med at understotte erhvervslivet, sa der
fortsat skabes et alsidigt udvalg af bade butikker og
servicefunktioner.

Den centrale bymidte har allerede en klar profil
som et markant udbudspunkt for detailhandel.
Isaer Frederiksberg Centret har en fremtraedende
betydning med et bredt udbud af kaedebutikker -
iseer inden for fashion og livsstil. Centret kan
tilbyde kaaderne regulaere, store lejemal i ét plan,
med en bred facade, stor synlighed og gode
varetilkgrselsforhold, som kan vaere sveere at
indpasse pa centerstragene.

Handelsstrggenes profiler er til tider diffus og ikke
ngdvendigvis entydig. Samtidig skal de enkelte
handelsstrag ikke ngdvendigvis kunne det samme,
og den frederiksbergske identitet skal maske
gradbgjes i de enkelte handelsstrag.

Gammel Kongevej er praaget af mange smé

unikke udvalgsvarebutikker og spisesteder, som
giver omrédet sit saerpraeg. Falkoner Allé er pé
mange mader praeget af at vaere en vaesentlig
trafikare, praeget af megen bil- og cykeltrafik.

Den steerkt befeerdede vej ger det sveert at skabe
en mere intim bymidte stemning. Kvaliteten af
udvalgsvarebutikkerne er knap sa konsistent og er

Bylivs- og detailhandelsanalyse

generelt ikke sa attraktive som pa de gvrige
centrale centerstrag.

Godthabsvej er Frederiksbergs spisestrag med
mange attraktive dagligvarespecialbutikker og
spisesteder, der aktivt bidrager til bylivet. Iseer
omkring Aksels Mgllers Have er der mange
restauranter og caféer med udeservering.

Vores undersggelser definerer sdledes ikke
handelsgadernes forskellige identiteter entydigt.

For selv om de rummer forskelligheder, rummer

de mindst lige sd mange feellestraek, der ger det
sveert at afkode deres egenart. Det betyder ikke,

at det ikke er vigtigt fortsat at forfelge idéen om at
understatte forskellighederne. Det skal bare helst
komme nedefra, helt af sig selv. Veernedamsvej er et
godt eksempel pé en gade, der adskiller sig lidt fra
de @vrige handelsgader — og derved har en staerkere
identitet. Her er det vaerd at bemeerke, at jo mindre
gaden er, desto nemmere vil det veere at tydeliggere
gadens saerkende. Derfor kan det veere vanskeligere
at opbygge en identitet i gader, der er sterre — med
flere karakterer og med flere butiksdrivende, der skal
opna feelles forstaelse.

Fokus pa handels-
stragets saeregn

| takt med, at gadernes identitet italeseettes,

kan der med fordel arbejdes mere aktivt med en
tematisering af nogle af handelsstreggene og en
tydeligere zoneinddeling. Bade for at understotte
det eksisterende udbud bedst muligt, men ogsa
for at udvikle handelsgaderne i samme retning som
visionerne.

Klyngeomrader vil synliggere og italesaette zoner til
forskellige butikstyper eller temaer. Det kunne veere
et omréade eller gade, hvor der for eksempel er en
koncentration af butikker med boligindretning eller
sport og helse, retro- og genbrugsbutikker, gallerier
og kunsth&ndveerkere eller aftenliv med barer og
caféer.

Helt seerlige temaer med klynger af butikker kan
skabe synergi og vaere med til at tiltraekke flere
kunder til bymidten fra et sterre opland.

Vaernedamsvej er for eksempel italesat som en
‘parisisk’ gade, og har pd mange méader en helt szerlig
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identitet og stemning med de smé specialbutikker og
cafeér. Men denne stemning kan ikke ngdvendigvis
overfgres til andre gader, og skal det heller ikke.

Gammel Kongevej er et seerligt handelsstreg med
mange unikke og specielle butikker. For at styrke
identiteten kunne for eksempel arbejdes péa at dyrke
den saerlige Frederiksbergske DNA i gaden eller vaere
det handelsstrag, hvor butikkerne har fingeren pa
pulsen med de nye trends og tendenser.

P& Godthabsvej kunne egenskaben som hele
Frederiksbergs spisestrgg italesaettes mere tydeligt.
Det store og varierede udbud af spiseoplevelser
findes allerede her, men rammerne for isaer
udeservering kunne godt forbedres.

Falkoner Allé er et mere sammensat handelsstrag
med Frederiksberg Centret som er et synligt og

et vigtigt og steerkt udbudspunkt. Udbuddet af
funktioner p& gaden er mere broget og virker mere
ensidigt og spredt. Handelsgaden er en vigtig
forbindelse gennem Frederiksberg, men det giver
ogsa bylivet i gaden udfordringer.

Det er vigtigt at fokusere p&, hvad det enkelte
omrade kan og skal kunne og acceptere, at ikke alle
handelsstrag skal have samme fokus og identitet.
Det er vigtigt at dyrke det unikke ved netop dette
handelsstrag mere end at teenke one-size-fits-all.
En vellykket tematisering af gadeforlgb vil kraeve
teet samarbejde mellem de enkelte ejendomsejere,
butiksejere og kommunen.

Fokus pa flere
oplevelser og
modesteder

Byrummet vil i endnu hgjere grad blive et mgdested,
hvor beboere og besggende i fremtiden vil kunne
finde alle former for servicefunktioner. Shopping

er blevet en udflugt, en social foreteelse og en
oplevelse. Shopping er ikke laengere kun at fa opfyldt
et behov ved kgb af en vare. Det er meget mere end
det.

Mens dagligvarer i hgjere grad bliver kebt teet pé
bopeelen, er kunderne villige til at kare laengere for

Bylivs- og detailhandelsanalyse

det rigtige udbud af udvalgsvarer og oplevelser. Til
gengaeld opholder kunderne sig ogsé laengere tid i
udbudspunktet. Iszer pa grund af oplevelserne, som
bade servicefunktioner og butikker er med til at
skabe.

Handelsstragene skal fungere som et attraktivt
medested for alle borgere og besagende. Det er
derfor af stor betydning, at handelsstragene pé
Frederiksberg kan tilbyde et attraktivt bymiljg, som
giver kunderne en helhedsoplevelse med bade
kulturtilbud, bespisning, underholdning, naerhed og
rare omgivelser.

Bymiljeet bestar ogsa af kundernes oplevelse af
en géatur i byen. Her er butikkernes facader og
udstillinger samt brug af udendears arealer til varer,
blomsterkummer, lys og facadeskiltning med til

at skabe et attraktivt bymiljg. Det er veesentligt,

at bymiljget visuelt opleves hyggeligt og rart at
feerdes i. Der er generelt mange af butikkerne og
servicefunktionerne, som ger meget ud af bidrage
positivt til bymiljget og oplevelserne i gaderummet
pa Frederiksberg.

For at skabe endnu flere mgdesteder og et endnu
bedre bymiljg, kan det vaere en stor hjzelp at se

pa gaderne i mikroperspektiver, og pa den méde
afgere, hvor det i hgjere grad ber vaere muligt at
bruge arealet ude foran en butik — hvis pladsen

eller potentialet er der. Langt de fleste butiksejere

vil meget gerne bidrage mere til gademiljget, men
oplever at veere begraenset af regler og retningslinjer
for brugen af arealerne foran deres butikker.

Oplevelser i butikkerne

| takt med at kunderne i hgjere grad seger
mod oplevelser, opstar der nye butikstyper -
hybridbutikker, der deekker over flere brancher
og kombinerer detailhandel og serviceerhverv.

Der er nye butiksformer som f.eks. delebutikker, hvor
varesortimentet bliver sammensat pa nye méder.
Iseer kombinationen af detailhandel og caféer er
udbredt i gadebilledet. Det ses bl.a. hos keeder som
for eksempel Hennes & Mauritz, Arket, Plantorama
0og IKEA. Dermed bliver greensen mellem detailhandel
og serviceerhverv mere udvisket. Det kan ogsé veere
sammensaetningen af detailhandel og oplevelser
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sdsom faellesskaber og klubber, der er tilknyttet den
fysisk butik eller keede.

Et eksempel pa Frederiksberg er Guldsmeden
WEIHE pa Gammel Kongevej, som ogsé tilbyder
oplevelser og workshops i sin butik. Eller Planet
Nusa pad Gammel Kongevej, der ud over at veere
en sportstejbutik, ogsa er et community med

en lgbeklub og diverse treeningsevents. Eller
Frederiksberg Chokolade og Meyers Bageri som
tilbyder kursus i fledeboller eller kanelsnurrer. De
mange moderne bagerier pa Frederiksberg saelger
foruden brgd og kage ofte baristakaffe og poser med
kaffebender. De tilbyder ofte udeservering,

og bevaeger sig derfor pa graensen mellem butik
og servicefunktion.

Der er ogsé andre koncepter sdsom Creative Space,
RESTART og SMYKbar, der primeert er kreative
vaerksteder, som giver kunderne en oplevelse, mens
de maler pé porcelaen eller laver smykker — samtidig
er de ogsé caféer. De fungerer tilmed som butikker,
da kunden gér derfra med porcelzen eller smykker.

Plads til alle
i byrummet

Kampen om pladsen i de smalle handelsgader pa
Frederiksberg er en evig udfordring bade for de
handelsdrivende, trafikanterne, besggende og
beboerne. Pladsen er trang, da det kraever plads

at indarbejde opholdsrum, naturlige oaser, gode
parkeringsforhold for alle trafikanter, speendende og
udadvendte facader samtidig med, at der skal veere
god plads pa vejene til bade til gdende, cyklister og
biler.

For at skabe flere muligheder og plads til forskellige
behov og typer af trafikanter, er fleksibilitet et
nggleord. Maengden af mennesker og trafikanter i
byrummet er ikke statisk, men varierer derimod hen
over dagen og ugen. | myldretiden pa en hverdag
er det vigtigt, at trafikken kan glide, hvorimod pé en
weekenddag, kan der veere flere gdende og faerre
bilister — det har ogsé en betydning for, hvordan
beboere og besagende bruger butikkerne og
servicefunktionerne.

Mange butiksejere forteeller, at de varierer deres
dbningstider afhaengigt af hverdag og weekend.

Bylivs- og detailhandelsanalyse

Mange butikker p& Gammel Kongevej holder f.eks.
kortere abent pa enkelte hverdage og helt lukket om
spndagen, med den forklaring, at de ikke gnsker at
holde butikkerne abent, hvis der ingen besggende
er —dog vil de fleste butikker rigtig gerne holde
butikkerne abent, hvis der var flere besegende

f.eks. om sgndagen. Mange af butiksejerne
eftersperger flere events, som far kunderne ud i
gaderne. Bade de arlige starre events sdsom Royal
Run og sidste etape af cykellgbet PostNord Rundt,
tendeslagning ved Radhuset og teending af juletraeet,
markedsdage, men ogsa mere permanente events
sdsom Frederiksberg Loppemarked. Det kan ogsé
vaere mikroevents sdsom vinsmagning eller en lille
koncert i en gard. Events kraever ogsa plads, og i
nogle tilfaelde vil en midlertidig begreensning eller
lukning af f.eks. biltrafikken vaere en nedvendighed -
hvilket vil fungere bedst pa dage og tidspunkter,
hvor der er mindre pres pa trafikken sdsom uden for
myldretrafikken eller pd weekenddage. De kan give
plads og rum til en anden type af aktivitet i byrummet
og tiltraekke flere gdende kunder og besggende.

Omvendt er der pres pa bade bil- og cykeltrafikken
samt parkering pa hverdage i myldretiden, hvor
pladsen er trang. Cykelparkeringen er til stede

pa mange gader og streeder pa Frederiksberg.

Dog bliver pladsen her ikke altid benyttet efter
hensigten. Nogle cykelparkeringspladser er
overfyldte f.eks. pa Falkoner Alle og andre steder,
hvor pladsen ogséa optages af gamle cykler

uden en ejer. Cykelparkeringen pa Godthabsve;j

og parkeringspladser til ladcykler p& Gammel
Kongevej er ofte tomme. Hvilket kan vaere et svaert
dilemma, da fremme af baeredygtige og aktive
transportformer ogsa er en vigtig dagsorden. Meget
cykelparkering kan desuden ogsa veere en styrke
for handelslivet, da mange kunder og besggende

i butikkerne er cyklister. Den seneste analyse af
indkab og cyklisme pa Frederiksbergs handelsstrag
fra 2018 viste, at omkring 38 % af de bessgende pa
handelsstregene pa Frederiksberg kommer pa cykel,
mens 36 % er gdende og 11 % kom med offentlig
transport. Analysen viste desuden, at kun 15 % af
de besagende kom med bilen til handelsstragene.
Andelen af bilister var sterst til Falkoner Allé med
Frederiksberg Centret. Analysen konkluderede,

at bilisterne pa Frederiksberg havde et hgjere
gennemsnitskab, men set i forhold til optimering af
de sparsomme arealer ville en parkeringsplads med
en bilist have et gennemsnitsforbrug pa 600 kr.,
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mens en konvertering til cykelparkering med plads

til 6 cykler betyde i alt 2.100 kr. forbrug. | alt viste
analysen at 2/3 af forbruget pa handelsstragene kom
fra cykellister og fodgaengere.

Samarbejde
er vigtigt

Handelslivet er ikke uvant med at samarbejde.
Tidligere var ansvaret for udviklingen lagt i
haenderne pa relativt f& naglepersoner i en
handelsstandsforening, butiksdrivende eller hos

de enkelte ejendomsejere. Den centrale styring

er i dag mange steder aflgst af mere lokale
grupperinger, og der er blevet bedre plads til de
handlendes individuelle behov. Ogsa andre typer af
organiseringer, som for eksempel BID-samarbejder’,
hvor alle aktarer i et begraenset omrade er forpligtet
0gsé gkonomisk til at understatte og udvikle

bylivet. | takt med, at detailhandlen bliver stadig
mere presset, er vigtigheden af, at handelslivet stér
sammen blevet sterre. De forretningsdrivende bruger
derfor mere og mere tid pa at udvikle ikke kun egen
forretning, men ogsé opbygge et faellesskab, der
kan std imod presset fra et vigende marked. Det er
afgerende, at der fortsat arbejdes med skabes gode
rammer for et sddant faellesskab og samarbejde

i Frederiksberg Kommune. Derfor er det vigtigt,

der fortsat afsaettes kommunale ressourcer til at
understotte feellesskaberne bedst muligt — men p3
en made, sa ejerskabet til udviklingen stadig ligger
hos detailhandlen og de enkelte forretningsdrivende
selv. Processer, der kan facilitere samarbejdet og
opkvalificere den enkelte forretningsdrivende efter
behov, er vigtige at fastholde. Kun gennem et taet
og forpligtende samarbejde mellem detailhandlere,
grundejere og kommune skabes positive resultater.

For at styrke detailhandlen, funktionerne og
oplevelserne i kommunen bedst muligt er det

vigtigt, at alle akterer, herunder detailhandlere,
ejendomsbesiddere, interesseorganisationer,

andre erhvervsdrivende, frivillige organisationer og
Frederiksberg Kommune, aktivt samarbejder og tager

1 BID - Business Improvement Districts er en samarbejdsmodel,
hvor private aktgrer gennem et forpligtende samarbejde
tager mere ansvar for de byrum de bor i. Et BID-initiativ bliver
finansieret af et obligatorisk kontingent fra ejendomsejere og
erhvervslejerne i kvarteret, men bygger ofte ogsa i hgj grad pa
frivillig arbejdskraft og frivillige initiativer.

Bylivs- og detailhandelsanalyse

faelles ansvar for at Iase opgaverne omkring at skabe
et godt byliv med plads bade til detailhandel og
servicefunktioner.

Frederiksberg har et godt udgangspunkt med
opbakning fra detailerhvervet til Frederiksberg
Erhverv kombineret med et taet samarbejde

med Frederiksberg Kommunes Center for Digital
Udvikling og Erhverv. | kommunen er tiltag som
Erhvervspuljer med til at styrke erhvervsnetvaerk og
samarbejder, forankring af "This is Frederiksberg”
kerneforteellingen samt byens vaertskab og
turistinformation. Forméalet med puljerne er at styrke
bylivet og tiltraekke flere besagende til udvalgte veje
og byrum.

Ejendomsbesidderne skal i hgj grad vaere aktive
medspillere i udviklingen af bymidten - ogsa
gkonomisk, ligesom starre markedsferingstiltag og
events skal koordineres. Det er ikke kun vigtigt, der
investeres inde i butikkerne, det er ogsé vigtigt, at
ejendomsbesidderne investerer i bygningerne, s de
tager sig godt ud og ikke gar i forfald.

For eksempel i Holstebro er Cityveekst et
partnerskab, som samler alle aktgrer i Holstebro
bymidte. Her er der, udover BID-projekter, ogsé
ansat en ekstern konsulent, som binder trédene
sammen mellem ejendomsejere, ejendomsmaeglere,
lejere og andre interessenter. Ligeledes har
Silkeborg Kommune og HandelSilkeborg udviklet
“Derfor skal du &bne butik i Silkeborg”, som bruges
af HandelSilkeborg i dialog med maeglere og ejere
af tomme lokaler. | Vejle Kommune er der ligeledes
staerke samarbejder p& mange forskellige niveauer
om at udvikle handelsmiljget for eksempel at sikre
det rigtige butiksmiks, handtering af tomme lokaler,
events og boseetning. Samarbejdet er sammensat
ud fra BID-tankegangen og bliver hele tiden
videreudviklet.

Derfor er det vigtigt at holde fast i det forpligtende
samarbejde for at sikre, at gode idéer folges til ders,
s& bymidten ogsé i fremtiden er et attraktivt sted at
besgge bade for de lokale borgere og turister — og et
attraktivt sted at drive virksomhed.
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4 Detailhandlen
pa Frederiksberg

Detailhandlens
udvikling fra 2008
til 2024

Der er fortsat intensivering af konkurrencen

for detailhandlen. Det er isaer pa grund af den

ogede konkurrence fra e-handel, de andrede
forbrugsmenstre og en @get konkurrence mellem

de starre udbudspunkter. Mens dagligvarer bliver
kebt sa teet pa bopaelen som muligt, er forbrugerne
fortsat villige til at kere leengere for det rigtige udbud
og de bedste oplevelser. Det er med til at udfordre
den fysiske detailhandel. Det gaelder ogsa pa
Frederiksberg.

Kvarteret omkring Femte Juni Plads og Fuglebakken

Kvartergt omkring Flintholmen

Det Centrale Frederiksberg

Kvarteret syd for Peter Bangs vej

o]

P& landsplan falder antallet af butikker, og siden
2008 er naesten hver femte butik forsvundet. Den
samme tendens ses ogsa i Frederiksberg Kommune,
hvor antallet af butikker er faldet 19 % siden 2008.
Siden 2020 er 5 % af butikkerne forsvundet. Arealet
til detailhandel er samtidig nogenlunde fastholdt,
hvilket ogsa ses pa landsplan. Butikkerne bliver
generelt stgrre. Detailhandelsomsaetningen er steget
16 % i Frederiksberg Kommune opgjort i arets priser.

I nedenstdende afsnit beskrives udviklingen
for henholdsvis dagligvarer og udvalgsvarer i
Frederiksberg Kommune i perioden 2008 til 2024.

Kvarteret omkring Kriprinsessa Sofies Vej og Svemmehalien

.

o

8

Wyvarteret syd for Gammel Kongevs

Figur 4-1
Koncentrationen

af detailhandel i
Frederiksberg Kommune
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Dagligvarer

Der er i alt 618 butikker i Frederiksberg Kommune. Ud
af de 618 butikker er 207 af dem dagligvarebutikker.
Dagligvarebutikkerne udger dermed 33 % af det
samlede antal butikker i Frederiksberg Kommune.
Udviklingen i antal dagligvarebutikker fra 2008 og
frem til 2024 ses pa nedenstdende graf.

Antal

Som det ses pa grafen, er antallet af
dagligvarebutikker nogenlunde fastholdt fra 2020

til 2024. Antallet af dagligvarebutikker er dog faldet
over en langere periode, nar vi ser pa antallet af
dagligvarebutikker tilbage fra 2008. Fra 2008 og
frem til 2024 er antallet af dagligvarebutikker faldet
med 18 %, hvilket er lidt over landsgennemsnittet pa
14 %, men pa niveau med udviklingen i Kebenhavn

i samme periode. Samlet set er knap halvdelen af
dagligvarebutikkerne medlem af et keedesamarbejde,
hvilket er uzendret siden 2020.

Ser vi neermere pa de forskellige omrader i
Frederiksberg Kommune, kan vi se, at flest
dagligvarebutikker ligger pa de centrale handelsstreg
eller i bydels- og lokalcentrene. Vi kan desuden se, at
forskellene fra 2020 og frem til 2024 er sma.

Antallet af dagligvarebutikker har haft en lille stigning
pa 3 % i den centrale bymidte og de centrale
centerstrag, hvilket svarer til tre butikker. Samtidig
er antallet faldet 2 % i bydels- og lokalcentre, hvilket
svarer til to butikker. Uden for centeromréderne er
antallet faldet med 10 %, hvilket svarer til to butikker.
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Figur 4-2 Antal dagligvarebutikker i Frederiksberg
Kommune fra 2008 til 2024

Areal

Arealet for dagligvarebutikker er 69.500 m? i 2024,
hvilket udger 45 % af det samlede areal for butikker

i Frederiksberg Kommune. Det samlede areal for
butikker er 155.200 m2. Fra 2020 og frem til 2024 er
arealet for dagligvarebutikker nogenlunde fastholdt.
Over en leengere periode fra 2008 og frem til 2020 er
arealet for dagligvarebutikker samlet set steget med
25 %.

Overordnet set har dagligvarebutikkerne nogenlunde
fastholdt deres gennemsnitlige sterrelse pa 340 m2
pa Frederiksberg. Dagligvarebutikkerne er fortsat
generelt mindre pa Frederiksberg end i de fleste
andre kommuner, hvilket heenger sammen med

den teette bystruktur, som Frederiksberg er den

20 18
Uden for
centeromraderne

Bydels og
lokalcentre i alt

m 2020 ®2024

*Afgraensningen af de centrale centerstreg, den centrale bymidte er vist pé figur 1-1 side 4
Figur 4-3 Udviklingen i antal dagligvarebutikker fordelt pa centerstrukturen i 2020 og 2024
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del af. Dette giver udfordringer ved etablering af
store dagligvarebutikker. Omvendt giver det ogsa
nogle andre muligheder for dagligvarebutikkerne
pa Frederiksberg, da b&de indkabs- og
forbrugsmenstret p4 mange méder er anderledes
end i et mere traditionelt parcelhuskvarter

i provinsen. Butikssammensaetningen pa
Frederiksberg har fortsat et bredt udbud af mange
smé og mindre dagligvarebutikker. | alt er 83 %

af dagligvarebutikkerne pa Frederiksberg mindre
dagligvarebutikker som kiosker, minimarkeder,
apoteker, materialister eller dagligvarespecialbutikker
som blomster, slagter, vin, chokolade eller
fiskehandel. Nedenstdende graf viser udviklingen

i areal og antal dagligvarebutikker fordelt pa
centeromrader i Frederiksberg Kommune.

Som det ses pa grafen, har nogle gader og

omrader haft en stigning i bade areal og antal
dagligvarebutikker. Herunder Falkoner Alle, hvor
f.eks. det glutenfri bageri For Emma og butikken Get
active m.fl. er bnet for nyligt. P& Borups Alle er der
ogsé dbnet et par nye dagligvarebutikker, og det
samme er geeldende for Godthabsvej Vest.

Omvendt har andre gader og omrader
faet feerre dagligvarebutikker. Selvom de
procentvise udsving synes store, handler
det blot om, at omréderne svinger mellem
at have mistet én til tre dagligvarebutikker.
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Herunder Godthabsvej (-1 dagligvarebutik),
Bymidten ved Flintholm (-2 dagligvarebutikker),
Finsensvej (-1 dagligvarebutik), Peter Bangsvej
(-3 dagligvarebutikker), H.C @rstedsvej

(-1 dagligvarebutik), Frederiksberg Alle (-1 butik),
omvendt har Nordens Plads faet 3 selvsteendige
dagligvarespecialbutikker sammen med
supermarkedet Meny.

Omseaetning

Omsaetningen for dagligvare er pa 3,13 mia. kr.

i 2024. Dette udger 58 % af den samlede omsaetning
for butikker i Frederiksberg Kommune, som er

5,43 mia. kr.

Omseetningen for dagligvarer har veeret stigende fra
2008 og frem til 2024 opgjort i arets priser. Fra 2008
og frem til 2024 er omseaetningen samlet set steget
29 %. Fra 2020 til 2024 er omseetningen steget cirka
6 %.

Samtidig er det samlede befolkningstal i kommunen
nogenlunde ugendret.

Set i forhold til at dagligvareomsaetningen pa
landsplan er steget 16 %, mens befolkningstallet
er steget 5 %, er dagligvareomsaetningen i
Frederiksberg kommune ikke steget i takt med
landsgennemsnittet. Dette kan skyldes, at
forbrugere pé Frederiksberg i hojere grad end

® Udvikling areal dagligvarer

B Udvikling antal dagligvarebutikker

Figur 4-4 Udvikling i antal og areal til dagligvarebutikker fordelt pé centeromréder fra 2019 til 2024
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landsgennemsnittet kgber dagligvarer online gennem
forskellige udbydere eller i form af maltidkasser.
Herudover bruger borgerne pé Frederiksberg i hojere
grad de mange spisesteder i kommunen b&de som
"sitdowndinner” eller som takeaway. Spisesteder
udger en stadig starre del af gadebilledet pa
Frederiksberg. P& de centrale centerstrag

udger spisesteder 21 % af alle funktioner, mens
dagligvarebutikkerne udger 15 %.
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Figur 4-5 Udviklingen i dagligvareomsaetningen i
Frederiksberg Kommune 2007 til 2023 - i drets priser

E-handel med dagligvarer vurderes at udgere 4-6 %
af det samlede dagligvareforbrug pa Frederiksberg,
mens det pa landsplan vurderes at udgaere 3 %.
Forskellen skal ses i sammenhang med, at
distributionsnettet for e-handel med dagligvarer

er mere udbygget bade pa Frederiksberg og i
Kebenhavn. Isaer har distributionskoncepter sdsom
WOLT-Market, Nemlig.com og tidligere GORILLA
m.fl., som leverer dagligvarer direkte til kunderne
med en leveringstid helt ned til 30 minutter, en
betydning for konkurrencen for dagligvarebutikkerne.
Etablering af "dark stores”, som er butikslokaler
uden udadvendte funktioner og derimod med
lukkede butiksfacader, udfordrer den fysiske
detailhandel med dagligvarer. Da lagrene ikke

er detailhandelsbutikker, kan de ikke reguleres i
detailhandelsplanlaegningen.

Frederiksberg har aget antallet af
dagligvarespecialbutikker siden 2020

P& landsplan er antallet af dagligvarebutikker faldet
ca. 14 % siden 2008. Dette deekker dog over, at

Bylivs- og detailhandelsanalyse

antallet af discountbutikker er steget 23 %.

| perioden 2008 til 2015 blev der etableret godt 300
discountbutikker i Danmark. Samtidig er antallet

af degnkiosker, tankstationer med kiosk og smé
kgbmaend faldet med 41 %. | mange tilfeelde er de
mindre kebmaend og kiosker p& landsplan blevet
erstattet med feerre og sterre discountbutikker. De
mindre dagligvarespecialbutikker sdsom bagere,
slagtere, fiskehandlere, grenthandlere, vinhandlere
og delikatesser har ikke oplevet det samme drastiske
fald, da de samlet set kun er faldet med 9 % siden
2008.

P& Frederiksberg er antallet af store
dagligvarebutikker som varehuse (Fatex og Kvickly),
supermarkeder (Meny og SuperBrugsen) og
discountbutikker (Netto, Rema 1000, Lidl og Coop
365) faktisk fastholdt siden 2008, mens antallet

af gvrige typer af dagligvarebutikker samlet set

er faldet med 20 %. De store dagligvarebutikker
udgjorde 13 % af dagligvarebutikkerne i 2008,

men de udger i dag 16 % af det samlede antal
dagligvarebutikker.

Ser man alene pa perioden 2020 til 2024, er

antallet af gvrige dagligvarebutikker steget med

2 % fra 169 butikker til 173 butikker. Antallet af

store dagligvarebutikker er derimod faldet fra

39 butikker til 34 butikker svarende til et fald pa

13 %, som vises i figur 4-3. Der er iseer kommet

flere dagligvarespecialbutikker, som er medlem

af et keedesamarbejde i Frederiksberg Kommune
s&som Peter Beier, Lagkagehuset, Matas Life, Buka
og BEAUTYCOS. Samlet set er antallet af gvrige
dagligvarebutikker, der er medlem af en kaede,
steget med 6 %. Antallet af gvrige dagligvarebutikker
uden et keedesamarbejde er usendret. | denne
kategori ligger ogsa de lokale butikker, som enten
kun findes p& Frederiksberg eller i én til to andre
byer. Det er for eksempel Hart Bageri og Olivers & co.
pa Gammel Kongevej, Slagter Lund og Ard Bakery pa
Peter Bangs Vej og Daniali & Schigtz Food Shop og
S-Mart pa Falkoner Alle.

Set i forhold til dagligvareomsaetningen er

billedet dog lidt et andet. Siden 2020 er
dagligvareomsaetningen steget 10 % for de store
dagligvarebutikker i kommunen og 1 % for de
ovrige dagligvarebutikker, som er medlemmer af et
kaedesamarbejde. Dog er dagligvareomsaetningen
faldet 11 % for de dagligvarebutikker, som er
uafhaengige og kun findes pé Frederiksberg.
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Figur 4-6 Udviklingen i antal dagligvarebutikker og omsaetning fra 2020 til 2024 fordelt p& typer af butikker (omsaetning 2019

til 2023 i &rets priser)

Selvom de store dagligvarebutikker er faldet siden
2020, og nu udger 16 % af det samlede antal
dagligvarebutikker, udger de stadig hovedparten

af den samlede dagligvareomsaetning i kommunen.
De store dagligvarebutikker udger nemlig hele

77 % af dagligvareomsaetningen i kommunen.
Arealbelastningen betegner omseetning pr.
kvadratmeter i en butik. Arealbelastningen er i
gennemsnit 54.000 kr. pr. m?, og den er steget 14 %
siden 2020.

Dagligvarebutikker, som er uafhangige, udger
halvdelen af det samlede antal dagligvarebutikker i
kommunen, men de udger kun 9 % af den samlede
dagligvareomsaetning. De sma selvstaendige
dagligvarebutikker, der indgar i denne gruppering
af dagligvarebutikker, er seerlige for Frederiksbergs
identitet. De lokale uafheengige butikker, som
enten kun findes pa Frederiksberg eller i én

til to andre byer, bidrager nemlig til den helt
specielle frederiksbergske DNA. De uafhaengige
dagligvarebutikkers gennemsnitlige arealbelastning
er faldet 12 % til 24.000 kr. pr. m2.

Discountbutikkerne, og andre store
dagligvarebutikker, daekker ogsa pa Frederiksberg
en stgrre andel af forbruget pa dagligvareomrédet,
mens de mere lokale kiosker, sma kebmaend,
minimarkeder og andre mindre specialbutikker
som for eksempel slagtere og blomsterhandlere
lukker — oftest pa grund af manglende rentabilitet,

og fordi konkurrencen fra de store og mere effektive
keedebutikker gges.

Udvalgsvarer

65 % af butikkerne i Frederiksberg Kommune

er udvalgsvarebutikker. Det svarer til 401
udvalgsvarebutikker. Udviklingen i antal udvalgsvarer
fra 2008 og frem til 2024 ses i nedenstaende graf.

Antal

Antallet af udvalgsvarebutikker er faldende fra

2008 og frem til 2024. Samlet set er antallet af
udvalgsvarebutikker faldet med 26 % i Frederiksberg
Kommune. Fra 2020 og frem til 2024 er antallet af
udvalgsvarebutikker faldet med 10 %, og antallet er
derfor nu pd 401 udvalgsvarebutikker i kommunen.

Set i forhold til landsgennemsnittet er 20 %

af udvalgsvarebutikkerne forsvundet siden
2008, og i Kebenhavns Kommune er 23 % af
udvalgsvarebutikkerne forsvundet siden 2008.

Det er iseer tojbutikkerne, der er forsvundet.

Siden 2008 er 28 % af bekleedningsbutikkerne
forsvundet i Danmark, mens i alt 16 % af andre
udvalgsvarebutikker er forsvundet. Siden 2020 er
antallet af udvalgsvarebutikker pa landsplan steget
svagt —iseer under og lige efter Corona-nedlukninger.
Det vurderes iseer, at de forskellige hjaelpepakker

har haft en betydning for antallet af butikker. Under
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Figur 4-7 Udvikling i antal udvalgsvarebutikker i alt fra 2008
til 2024

Corona var der ogsé en starre velvillighed for béde
fastholdelse i butikkerne ved hjeelp af for eksempel
reduktion i husleje og for etablering af midlertidige
lejemal.

Pa Frederiksberg er antallet af beklaedningsbutikker
faktisk det samme i 2024 som i 2008, s& kommunen
har klaret sig bedre end landsgennemsnittet, nar
der sammenlignes over en laengere arraekke. En af
arsagerne er dog, at Frederiksberg Centret i denne
periode er blevet styrket med flere butikker — og
isaer flere tojbutikker. Et bredt udbud af tgjbutikker
er oftest styrende for valget af indkgbssted, og

200
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Antal butikker

o
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centerstrog, bymidte
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hovedparten af tejbutikkerne er fortsat koncentreret
pa Gammel Kongevej og Frederiksberg Centret i
den centrale bymidte. Siden 2020 har Frederiksberg
Kommune dog mistet 14 % af tejbutikkerne.
Tejbutikkerne er iszer forsvundet pa Gammel
Kongevej, som har mistet 13 % siden 2020.

Ser vi neermere pé de forskellige omrader i
Frederiksberg Kommune, bliver det tydeligt, at

flest udvalgsvarebutikker ligger pé de centrale
centerstrag. Det er dog ogsé pa de centrale
centerstrgg at, udvalgsvarebutikkerne er
forsvundet. De enkelte bydelscentre har et mere
begraenset udbud af bade tejbutikker og andre
udvalgsvarebutikker. Den stgrste forskel i udviklingen
for udvalgsvarebutikker ses i bydels- og lokalcentre,
hvor antallet af udvalgsvarebutikker er faldet med
16 %, hvilket svarer til 21 butikker. | de centrale
centerstrag ses et fald pa 4 %, hvilket svarer til otte
butikker.

Areal

Det samlede areal til udvalgsvarebutikker er

73.500 m?i2024. Dette udger 48 % af det

samlede bruttoareal i kommunen. Arealet for
udvalgsvarebutikker er over en laengere periode fra
2008 og frem til 2024 samlet set faldet med 13 %
svarende til 8.000 m2. Der var en lille stigning fra
2016 til 2020 pa 1 %, men fra 2020 til 2024 ses igen
et fald pa 6 % svarende til 3.200 m?2.

| takt med den generelle koncentrationstendens
inden for detailhandlen, aendrede forbrugsmenstre
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Figur 4-8 Udviklingen i antal udvalgsvarebutikker fordel pa centerstruktur i 2020 og 2024
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og nye méader at handle pa, er der et aget fokus pa
at optimere de enkelte butikker. Forbrugerne stiller
sterre krav til butikkerne som for eksempel flere
oplevelser, indretning af butikken og god service.
Dette betyder, at butikkerne har et fokus pé at
optimere starrelsen pa den enkelte butik. Nogle
butikker har mindsket arealkravet. Dette gaelder

for eksempel lkea, Jysk, H&M, Silvan og Power. De
etablerer mindre tilpassede butikker, som i hgjere
grad er tilpasset det naseromréde, som butikken er
placeret i. Et eksempel er byggemarkedet STARK pa
Falkoner Alle, som b&de har et tilpasset sortiment
og en tilpasset butikssterrelse. Samtidig etableres
enkelte "flagship-stores”, hvor der netop er mere
plads og fokus pa kundeoplevelser samt et starre
udvalg. P& Frederiksberg er det seerligt smykke- eller
boliginterigrforretninger, som har valgt at placere
deres flagship-store her. For eksempel Pernille
Corydon og Trine Tuxen p& Gammel Kongevej og
Tom Rossau pa Frederiksberg Alle.

Generelt er den gennemsnitlige butikssterrelse
steget pé landsplan, og den er ogsa steget for
udvalgsvarebutikkerne i Frederiksberg Kommune. |
2024 var den gennemsnitlige butiksstarrelse knap
190 m?, hvilket er 6 % hejere end i 2020. Det skyldes
isaer, at udvalgsvarebutikkerne er blevet faerre men
sterre i bydelscentrene, da den gennemsnitlige
butikssterrelse steget med 13 % til 170 m2.

Udvalgsvarebutikkerne er gennemsnitligt sterre i
den centrale bymidte. Her er den gennemsnitlige
sterrelse knap 280 m?, hvilket isger er pa grund
af Frederiksberg Centret. Til sammenligning er

udvalgsvarebutikkerne markant mindre og med
en gennemsnitlig sterrelse pd 160 m? i de centrale
centerstrgg.

Gennemsnitssterrelsen for udvalgsvarebutikker i

de forskellige omrader har udviklet sig séledes: | de
centrale centerstrgg er gennemsnitssterrelsen steget
med 2 %, og den er nu pa 160 m?; | den centrale
bymidte er gennemsnitssterrelsen steget med 4 %,
og den er nu pa 276 m?; | bydels- og lokalcentrene
er gennemsnitssterrelsen steget med hele 13 %, og
den er nu pa 171 m?; Uden for centeromréderne er
gennemsnitssterrelsen steget med 6 %, og den er nu
pa 122 m2.

Figur 4-9 viser udviklingen i antal
udvalgsvarebutikker og butiksareal til udvalgsvare
i de enkelte centeromréder. Udviklingen for
bymidten ved Flintholm skyldes, at der er lukket et
par cykelhandlere. P& Finsensvej er der dbnet en
Jysk i de lokaler, hvor der tidligere |14 en Irma. P4
Rosengrns Alle er butiksarealet blevet stgrre, mens
antallet af butikker er blevet mindre. Det skyldes
en sammenlaegning af to butikslokaler til et starre
butikslokale. P& Frederiksberg Alle er antallet af
udvalgsvarebutikker faldet med tre butikker. Det
samme er gaeldende for Godthébsvej Vest, hvor
antallet af udvalgsvarebutikker ogsé er faldet

med tre butikker. P4 Nordens Plads ligger fortsat
byggemarkedet Silvan og en dyrehandel.
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Figur 4-9 Udviklingen i antal udvalgsvarebutikker og butiksareal til udvalgsvarer i de enkelte centeromréder fra 2020 til 2024

Omseaetning

Omseaetningen for udvalgsvare er pa 2,3 mia. kr. i
2023. Dette udger 46 % af den samlede omsastning
for butikker i Frederiksberg Kommune, som er 5,43
mia. kr. Omsaetningen for udvalgsvarer er samlet set
fastholdt fra 2007 og frem til 2023. Dog var der et
fald i omseetningen fra 2007 til 2017 pé 8 %. Fra 2015
og frem til 2020 steg omseetningen igen med 9 %, og
fra 2019 til 2023 har udvalgsvareomsaetningen veeret
fastholdt i Frederiksberg Kommune.

Den samlede udvalgsvareomsaetning er i

perioden 2007 til 2023 steget med 33 % pa
landsplan i rets priser, og fra 2019 til 2023 er
omsaetningen steget 15 %. Det er ikke muligt

at skille internethandel ud fra den samlede
detailhandelsomsaetningstal p& landsplan, da

en lang raeekke detailhandelsvirksomheder bade

har fysisk handel og e-handel. Som en indikation

pa udviklingen i e-handel er omsaetningstallet

faldet for bekleedning med 16 %, mens branchens
internethandel og postordre i samme periode er mere
end 6-doblet. Det vurderes, at en stor del af vaeksten
i udvalgsvarehandlen pa landsplan er gdet gennem
e-handelskanaler.

Omseetning mia. kr.
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Figur 4-10 Udviklingen i udvalgsvareomsaetning i
Frederiksberg Kommune 2007 til 2023 i &rets priser
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Det vurderes, at den fysiske detailhandel pa
landsplan generelt ikke har meerket vaeksten i
forbruget. Den samlede konklusion fra enkelte
detailhandelsanalyser i kommunerne er, at iseer
omsaetningen i bymidterne er under pres, mens
etablering af boksbutikker og aflastningsomréder
uden for bymidterne betyder en sget omsaetning.
Dette billede ses ogséa i Hovedstadsomradet,

hvor etableringen af flere storbutiksomrader og
opgradering af de eksisterende storbutiksomréder i
f.eks. Herlev, Glostrup og Ishgj har en betydning for
konkurrencesituationen. Samtidig er flere regionale
shoppingcentre i hovedstaden blevet moderniseret
og udbygget, hvilket har haft en betydning for isaer
City som regionalt udbudspunkt.

Set i forhold til den @gede konkurrencesituation

i Hovedstadsomradet - og isaer en gget

e-handel — vurderes udvalgsvareomseaetningen

til at veere nogenlunde fastholdt i Frederiksberg
Kommune fra 2007 til 2023. Iseer det, at den er
fastholdt fra 2019 til 2023, er en indikator pa,

at den samlede udvalgsvaredetailhandel star et
godt stedt pa Frederiksberg. Til sammenligning

er udvalgsvareomsaetningen faldet 16 % i
perioden 2007 til 2022 i Kebenhavns Kommune.
Det er dog vigtigt at gere opmaerksom p3, at
detailhandelsanalysen alene har opgjort den
samlede omsaetning i butikkerne i kommunen.
Detailhandelsanalysen har derfor fokus pa, om
kommunen har et bredt og godt udbud af butikker,
der kan servicere borgerne i kommunen. Den
samlede omsaetning viser intet om den samlede
indtjening eller overskud i de enkelte butikker, hvilket
i mange sammenhange kan vaere en helt anden
historie.
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Keedetilknytning

Andelen af butikker, der er tilknyttet en keede, har
betydning for, hvor attraktiv en by er for keederne at
etablere sig i. P& normalvis skaber det nemlig sterre
sikkerhed for butikkerne at vaere en del af en kaede.
Det, at butikker er tilknyttet kaader, gor blandt andet,
at der kan tilbydes landsdaekkende bytteservice

og gavekort til kunderne, ensartede butiksudtryk
samt mulighed for et stgrre markedsfaringsprogram.
Dette er ikke ngdvendigvis en mulighed for en
enkeltstdende butik. Omvendt har de uafhaengige
butikker frihed til at tilpasse deres sortiment og
personlige service til de lokale forhold. Dette kan
medvirke til, at en bymidte skiller sig ud fra det, der
findes i andre byer, og det, der er let at kabe pa
nettet.

Det er vigtigt at understrege, at keedebutikkerne ikke
i sig selv giver en attraktiv bymidte. Det er ligeledes
vigtigt at have et rigt udbud af lokale butikker, som
ikke n@dvendigvis ligner de kaedebutikker, der findes
alle andre steder. De lokale butikker er med til at gegre
butikslivet specielt og saeregent, hvorfor det er med
til at profilere et udbudspunkt.

| figur 4-11 er det illustreret, hvor stor en

andel af butikkerne, der er del af et profileret
kaedesamarbejde i den centrale bymidte, pa de
centrale centerstreg og i Frederiksberg kommune i
gvrigt samt i kommunen i alt.

Frederiksberg er kendetegnet ved et bredt udvalg
af mange specialbutikker, som netop ikke er
medlemmer af en kaede.

Kommunen Kommunen i
alt i? alt

m Uafheengig

Figur 4-11 Kaedeandel i de forskellige omrader af Frederiksberg Kommune
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Keedeandelen for butikkerne i Frederiksberg
kommune ligger i alt pa 38 %. Det er steget siden
2019, hvor andelen var 35 %.

Den centrale bymidte har fastholdt keedeandelen pa
75 %, hvilket isaer er pa grund af koncentrationen af
keaeder i Frederiksberg Centret.

Kzedeandelen i de centrale centerstrag er 32 %,
hvilket faktisk er hgjere end i 2019, hvor den var

29 %. Keedeandelen i Frederiksberg er dog fortsat
relativt lav sammenlignet med udbudspunkter. |
shoppingcentre er kaedeandelen typisk relativ hgj,
mens handelsbyer og handelstrag har en lavere
keedeandel. Det skyldes isaer handelsbyerne har

et bredere udbud af selvsteendige butikker. Til
sammenligning har Kebenhavns City en keedeandel
pé 32 %, hvilket er det samme som de centrale
centerstrag, mens @sterbrogade har en hgjere
keedeandel pa 38 % og Narrebrogade har en lavere
kaedeandel pd 23 %.

| Frederiksberg kommune i gvrigt er kaedeandelen
25 %, hvoraf hovedparten er dagligvarebutikker.

Servicefunktioner -
i bymidter og
bydelscentre

Foruden detailbutikker sa indeholder Frederiksberg
en lang raekke kundeorienterede servicefunktioner,
som 0gsa er en vigtig del af det kommercielle
byliv. Sammen med detailbutikkerne udger de
kundeorienterede servicefunktioner en bymidtes
attraktion. Ligesom det gar sig geeldende med
detailbutikker, er det vaesentligt, at der er et

bredt og attraktivt udbud af kundeorienterede
servicefunktioner.

Servicefunktionerne bestér blandt andet af erhverv
s&som frisgrsaloner, skenhedssaloner og andet
indenfor personlig pleje samt restauranter og

caféer, der i hgj grad fungerer pa samme vilkar som
detailhandlen. Serviceerhvervene bestar ogsé af
erhverv sdsom banker og laeger, der i hgjere grad har
karakter af ggremal, men som sikrer en kundestrem
og er vigtige for udbuddets bredde.

Mens der er kommet faerre butikker, er antallet
af servicefunktioner steget pa Frederiksberg.

Bylivs- og detailhandelsanalyse

Servicefunktioner far en stadig sterre betydning og
fylder mere i bybilledet. Hvilket ogsa er geeldende i
andre byer.

Pa Frederiksberg er andelen af butikker faldende
bade i de centrale centerstreg, den centrale
bymidte og i bydelscentrene samt lokalcentrene.
Mens antallet af butikker er faldet 4 % i de centrale
centerstrgg er antallet af servicefunktioner steget
5 %. Fra at udgere over halvdelen af det samlede
antal funktioner i 2020 udger detailhandel nu under
halvdelen i 2024.

Sammensaetningen af de publikumsorienterede
funktioner har ogsa eendret sig. Der er kommet flere
behandlere (frisgrer, wellness, skanhed m.fl.) og
flere spisesteder, som det fremgar af nedenstdende
graf. Derimod er antallet af andre funktioner

faldet. Det deekker blandt andet over, at antallet af
pengeinstitutter er faldet, hvilket er en tendens, som
0gsa ses pé landsplan.

Udespisning har en fortsat aget
betydning

Singlehusstande udger en stigende andel af de
danske husstande og over 1 mio. danskere bor
alene. Denne tendens — kombineret med et fokus
pa, at det gode liv i dag skal rumme karriere, frined
og valgmulighed til spontant at gere, hvad man har
lyst til — har betydet, at markedet for udespisning,
faerdigretter og halvfabrikata er steget voldsomt.
Fastfood, takeaway og udespisning er pa landsplan
steget ca. 28 % siden 2019, og der forventes en
fortsat vaekst i de kommende &r. Udespisning har
erstattet en stadigt sterre del af forbrugernes indkeb
af fedevarer.

Iseer pa Frederiksberg vurderes udespisning at

fylde en vaesentlig del af forbruget, hvilket ogsa
afspejles i stigningen af antal spisesteder. Der er i

alt placeret 233 spisesteder i de forskellige bymidter
og bydelscentre i Frederiksberg Kommune. To ud af
tre spisesteder ligger i de centrale centerstrgg og
den centrale bymidte. Nedenstdende graf viser, hvor
stor en andel af det samlede antal funktioner, som er
spisesteder.

P& Falkoner Alle er der 33 spisesteder ud af i alt
131 funktioner, hvilket svarer til 25 %. P& Gammel
Kongevej er der ogsa 33 spisesteder ud af i alt 207
funktioner, hvilket svarer til 16 %. P4 Godthabsvej
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er der hele 41 spisesteder ud af i alt 154 funktioner,
hvilket svarer til 27 %. P& Godthabsvej ligger f.eks.
Den blg hund, Mad&Kaffe og Morsel Bao samt
mange andre spisesteder. | bymidten ved Flintholm
er det 38 % af det samlede antal funktioner, som

er spisesteder. Dog er der samlet set et lavt antal

funktioner, hvilket forklarer den hgje procentandel af
spisesteder her.

| gennemsnit er det 19 % af det samlede antal
funktioner, som er spisesteder. Det svarer til, at
hver femte funktion er et spisested. Derfor fylder
spisesteder meget i gadebilledet, og udeserveringen
er med til at skabe liv og ophold p& gader og
straeder. For nogle omréder er det seerligt i
aftentimerne, at spisestederne fylder i gadebilledet,
mens restaurationslivet er i gang hele dagen pa
f.eks. Gammel Kongevej. Her er spisesteder sdsom
Polly, Ipsen & co. og Maudes Salon placeret. | andre
omrader sdsom bymidten ved Flintholm er det i
hgjere grad takeaway-steder og servering indenders,
som er karakteriserende for omradet.
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Figur 4-12 Heatmap af servicefunktioner i den centrale bymidte, de centrale centerstreg og bydelscentrene pa Frederiksberg
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Figur 4-13 Udyvikling i antal funktioner i den centrale bymidte og de centrale centerstrag i alt
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Figur 4-14 Andel af spisesteder i bymidten og bydelscentre forhold til samlede antal funktioner
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Attraktion

For at give en karakteristik af butiks- og
servicefunktionsudbuddet i kommunen er der, i
forbindelse med rekognosceringen af butikkerne,
foretaget en overordnet bedemmelse af hver enkelt
butiks attraktion.

Butikkernes attraktion er en vurdering af, hvor
attraktive butikkerne fremstar i kundernes gjne
vurderet ud fra en skala fra 1-5, hvor 1 er en meget
lav attraktion, 5 er en meget hgj attraktion og 3 er
et udtryk for en gennemsnitlig butik. Det er vurderet
ud fra butikkernes starrelse, sortiment, branche

og disponeringen af arealerne samt butikkernes
indretning og fremtoning — herunder skilte og
facader. Der er ogsé lagt vaegt pa, om der Igbende
er foretaget investeringer i butikkens indretning, og
om fremtoningen af butikken er opdateret eller om
butikken virker utidssvarende.

Vurderingen skal derfor opfattes som en forbrugers
bedgmmelse af den enkelte butik. Vurderingen
afspejler derved, hvor attraktiv en forbruger vil
opfatte den enkelte butik. Attraktionen for den
enkelte butik er et pejlepunkt for, om forbrugerne
finder den enkelte butik attraktiv i forhold til andre
butikker inden for samme branche.

Den samlede attraktion for butikkerne i Frederiksberg
Kommune ligger generelt over middel béde for
dagligvarer og udvalgsvarebutikkerne. Samlet set har
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82 % af butikkerne pa Frederiksberg en attraktion
pa middel eller derover. Det er flere end i 2020, hvor
78 % af butikkerne havde en attraktion p& middel
eller derover.

Det er iseer i de centrale centerstreg og den
centrale bymidte, at de gennemsnitlige attraktioner
for butikkerne er hgje. Nedenfor ses, hvordan de
forskellige detailbutikkers attraktion er vurderet

i den centrale bymidte og centerstrggene samt i
kommunen i gvrigt.

| den centrale bymidte og de centrale centerstrag er
56 % af butikkerne vurderet til at have en Hgj eller
Meget hgj attraktion. 36 % af butikkernes attraktion
er Middel, mens blot 8 % af butikkernes attraktion er
Lav eller Meget lav.

| kommunen i gvrigt er 24 % af butikkerne vurderet
til en Hgj eller Meget hgj attraktion, mens 34 % af
butikkerne har en Lav eller Meget lav attraktion.

Butikkerne i Frederiksberg Kommune ligger
relativt hgjt pd denne skala. Frederiksberg har
mange attraktive butikker i den centrale bymidte
0g i centerstregene. Attraktionen har desuden
forbedret sig sammenlignet med 2020. Siden 2020
og frem til 2024, har 4 % feerre butikker en Lav
attraktion og 3 % flere butikker har en Meget hgj
attraktion. Samlet set har 92 % af butikkerne i den
centrale bymidte og centerstregene en attraktion
pa middel eller derover, mens andelen var 88 % i
2020. | kommunen i @vrigt har omkring to ud af tre
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Figur 4-15 Butikkernes attraktionsspredning i den centrale bymidte og centerstrggene og i kommunen i gvrigt i procent
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Figur 4-16 Servicefunktionernes attraktionsspredning i den centrale bymidte og centerstreagene og i bydelscentrene i procent

af butikkerne en attraktion pa middel eller derover
bade i 2020 og 2024. Det er mange typer af butikker,
som bidrager til den hgje attraktion, men saerligt
bekleedningsbutikker og dagligvarebutikker traekker
attraktionen op.

Servicefunktionernes attraktion

Nedenfor ses, hvordan de forskellige
servicefunktioners attraktion er vurderet i den
centrale bymidte og centerstregene samt i
bydelscentrene.

| den centrale bymidte og de centrale centerstrag
er 34 % af servicefunktionerne vurderet til at have
en Hgj eller Meget hgj attraktion, mens 22 % af
servicefunktionerne har en Lav eller Meget lav
attraktion. | bydelscentrene er attraktionen for

servicefunktionerne generelt lavere end i bymidterne.

| bydelscentrene har blot 14 % en attraktion over
middel, mens 34 % har en attraktion under middel.

Herudover har servicefunktionerne en lavere
attraktion end butikkerne i kommunen. Der er saerligt
flere servicefunktioner, der placerer sig i kategorien
Lav. Der er dog ogsad mange servicefunktioner,

som scorer hgjt pa skalaen, og derfor er med til at
styrke servicefunktionernes samlede attraktion i den
centrale bymidte og i centerstrggene. Attraktionen
har desuden forbedret sig for servicefunktioner
sammenlignet med 2020 for den centrale bymidte
og de centrale centerstrgg. Siden 2020 og frem

til 2024 har 7 % feerre servicefunktioner en Lav
attraktion og 4 % flere servicefunktioner har en
Meget hgj attraktion. 1 2020 blev servicefunktioner
ikke registreret i bydelscentrene. Der er mange typer
af butikker, som bidrager til attraktionen, men seerligt
restauranter udmeerker sig positivt.

Facadeattraktion

Butikkerne og servicefunktionerne er i sig selv en
vigtig grund til, hvorfor forbrugerne og borgerne
faerdes eller tiltreekkes et udbudspunkt. De enkelte
facader bidrager til oplevelserne i byrummet og
hermed til de enkelte gadestregs profiler. Derfor
er de enkelte butikker og servicefunktioners
facadeattraktion blevet vurderet i forhold til deres
evne til at skabe liv i bymiljget. Facadeattraktionen
er blevet vurderet ud fra en skala pa 1-5, hvor 1

er en meget lav facadeattraktion, 5 er en meget
hgj facadeattraktion, og 3 er et udtryk for en
gennemsnitlig facadeattraktion.

| vurderingen af butiksfacadernes attraktion er

der lagt vaegt pé hvorledes facaden og butikken
understatter bylivet. Her er bl.a. taget hensyn

til indblik gennem vinduespartiet til butikken,
vinduesudstilling og gadeudstilling samt brug af
udendars arealer til varer, baenke, blomsterkummer,
lys og facadeskiltning m.fl. For eksempel giver

det en hgj facadeattraktion, hvis butikken har
blomsterkummer ved indgangen, lanterner og en

32



baenk. Omvendt giver det en lav facadeattraktion,
hvis butikken er gemt bag tillukkede vinduer uden
vinduesudstilling. Vurderingen af facade attraktionen
er sdledes en vurdering af, i hvilken grad den enkelte
facade bidrager positivt til bylivet.

Det er dog vigtigt at gere opmaerksom p3, at alle
butikker ikke har samme muligheder for at gere brug
af arealet foran deres butik. Det handler f.eks. om
regler og opmaling for butikkens afgraensning og
plads til forbipasserende mm., hvilket begraenser
muligheden for en hgj facadeattraktion for de
butikker, som ikke kan ggre brug af arealerne foran
deres butik.

Nedenfor ses, hvordan de forskellige butikkers
facadeattraktion og evne til at skabe liv i bymiljget
er vurderet i den centrale bymidte og de centrale
centerstrgg samt for bydelscentrene for henholdsvis
butikkerne og servicefunktionerne.

Den samlede facadeattraktion for butikkerne i
Frederiksberg Kommune ligger generelt over middel.
Samlet set har 77 % af butikkerne pa Frederiksberg
en attraktion pa middel eller derover, hvilket
nogenlunde er p& niveau med 2020.

Det eriseer i de centrale centerstrag og den centrale
bymidte, at de gennemsnitlige facadeattraktioner
for butikkerne er hgje. Nedenfor ses, hvordan de
forskellige detailbutikkers attraktion er vurderet

i den centrale bymidte og centerstrggene samt i
kommunen i gvrigt.
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| alt har halvdelen af butikkerne i Frederiksberg
Kommune en gennemsnitlig facadeattraktion. Det vil
sige, at de hverken bidrager negativt eller positivt til
bylivet.

| den centrale bymidte og de centrale centerstrag er
der flere butikker, der bidrager positivt til bymiljget.
Her har 34 % af butikkerne en facadeattraktion over
middel, mens kun 16 % af butikkerne i kommunen i
gvrigt har en Hgj eller Meget hgj facadeattraktion.
P4 centerstregene er der dermed flere butikker

med store attraktive glaspartier, vinduesudstillinger
og ikke mindst udearealer, som bruges aktivt til
udstilling af varer og ophold.

Butikkerne i Frederiksberg Kommune placerer sig
mellem Middel og Haj pa skalaen. Der er derfor
mange butikkers facader i den centrale bymidte

0g i centerstrggene, som bidrager til at skabe liv

i bymiljget. Der er desuden et potentiale for at
skabe endnu flere attraktive facader, hvis de mange
butikker, der placerer sig i kategorien Middel forméar
at flytte sig over i kategorierne Hgj eller Meget hgj.
Det er mindre forbedringer, der skal til, i og med at
butikkerne allerede opnéar en middel vurdering af
deres facadeattraktion.

Der er mange typer af butikker, som bidrager til at
skabe liv i bymiljget, men seerligt dagligvarebutikker
sdsom bagere og blomsterhandlere udmaerker sig
positivt i denne vurdering.
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Figur 4-17 Butikkers facadeattraktionsspredning i den centrale bymidte og centerstregene i procent
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Figur 4-18 Servicefunktioners facadeattraktionsspredning i den centrale bymidte og centerstregene og bydelscentrene i %

Servicefunktionernes
facadeattraktion

Nedenfor ses, hvordan de forskellige
servicefunktioners facadeattraktion og evne til

at skabe liv i bymiljget er vurderet i den centrale
bymidte og centerstrggene samt i bydelscentrene.

Facadeattraktionerne er generelt lavere for
servicefunktionerne end for butikkerne i den centrale
bymidte og de centrale centerstrgg. Mens 84 %

af butikkerne har en facadeattraktion pa Middel

eller over, har kun 63 % af servicefunktionerne en
facadeattraktion pa& Middel eller over.

| alt er 27 % af servicefunktionerne vurderet til at
have en Hgj eller Meget hgj facadeattraktion, mens
37 % har en facadeattraktion under middel i den
centrale bymidte og de centrale centerstrag.

| bydelscentrene er der flere servicefunktioner med
en facadeattraktion p& Middel, mens der er faerre
servicefunktioner, der har en Lav eller Meget lav
facadeattraktion. | alt har 27 % en facadeattraktion
over Middel, mens 25 % af facadeattraktionerne er
under Middel.

Servicefunktionerne i Frederiksberg Kommune
placerer sig mellem Middel og Lav pé skalaen. Der
er derfor faerre af servicefunktionernes facader

i den centrale bymidte og i centerstragene, som
bidrager til at skabe liv i bymiljget, sammenlignet
med butikkernes facadeattraktion. For

servicefunktionernes facadeattraktion og evne til at
skabe liv i bymiljget er der derfor plads til forbedring.

Det er seerligt servicefunktioner sdsom personlig
pleje (herunder mindre frisgrsaloner, neglesaloner,
massagesaloner og solcentre), ejendomsmaeglere,
banker og fastfoodrestauranter samt takeaway-
steder, som gennem facade og udemiljg i mindre
grad bidrager til at skabe liv i bymiljget. De
servicefunktioner, der udmaerker sig positiv i
forhold til at skabe liv i bymiljget med en hgj
facadeattraktion, er iseer restauranter men ogsé
starre frisgrsaloner.

Set i forhold til 2020 er der dog sket forbedringer
i den centrale bymidte og de centrale centerstrag.
Der er kommet feerre servicefunktioner med

en Meget lav facadeattraktion. | 2020 havde

9 % af servicefunktioner med en Meget lav
facadeattraktion, hvilket kun er 3 % i 2024. |

alt er andelen af servicefunktionerne med en
facadeattraktion pad middel eller over steget

fra 59 % 12020 til 63 % i 2024.
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Figur 4-19 Udviklingen i handelsbalancen Frederiksberg Kommune fra 1998 til 2023

Handelsbalance

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

i kommunen. Handelsbalancen afspejler saledes
ikke, hvorledes omsastningen er sammensat af kab
fra lokale forbrugere og forbrugere bosat i andre
omréader, men den er alene udtryk for, om der er
overskud eller underskud pa handelsbalancen.

P& nedenstdende figur beskrives handelsbalancen
for henholdsvis dagligvarer og udvalgsvarer.

@get betydning pa dagligvarer

Handelsbalancen for dagligvarer var 89 % i

2023, hvilket vil sige, at dagligvareomsaetningen

i butikkerne i Frederiksberg Kommune havde et
samlet underskud pa 11 % i forhold til det samlede
dagligvareforbrug hos kommunens borgere.

Generelt kabes dagligvarer sa teet pa bopaelen

som muligt, men iseer andelen af udespisning,
maltidsl@sninger og e-handel med dagligvarer har
betydning for dagligvareforbruget pa Frederiksberg
og dermed pa handelsbalancen for dagligvarer.
Herudover har det ogsa en betydning, at kommunen
ligger i en taet bystruktur, hvor forbrugerne ikke
ngdvendigvis skelner til kommunegreenser. Dette

afspejles i handelsbalancen for dagligvarer i
Frederiksberg.

Set i forhold til de eendrede forbrugsmegnstre med
isaer en veesentligere betydning fra e-handel med
dagligvarer, maltidskasser mv. har Frederiksberg
Kommune siden 2019 gget sin position for
dagligvarer. Handelsbalancen er samlet set steget
med 1 procentpoint fra 88 % i 2019 til 89 % i 2023,
mens e-handel med dagligvarer vurderes at veere
steget fra 3 % i 2019 til at udgere 4-6 % i 2023.

Fortsat god daekning i
lokalomraderne
med dagligvarer

Handelsbalancen for dagligvarer, i omrédet gst og
vest for Nordre Fasanvej, indikerer, at der generelt er
en god dagligvareforsyning. Vest for Nordre Fasanvej
er handelsbalancen péd 99 %, hvilket betyder, at
dagligvareomsaetningen stort set er pa niveau med
forbruget i omrédet.

| omréade @st for Nordre Fasanvej er handelsbalancen
83 %, hvilket betyder, at dagligvareomsaetningen
ligger 17 % under det samlede dagligvareforbrug i
omréadet.

Omrédet gst for Nordre Fasanvej indeholder
sterstedelen af den centrale bymidte og de
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Figur 4-20 Handelsbalance for dagligvarer fordelt pa omrader i Frederiksberg Kommune

centrale centerstrag, men starstedelen af de store
dagligvarebutikker, ligger vest for Nordre Fasanvej.
Her ligger blandt andet Fotex Nordre Fasanvej, Meny
Nordens Plads og Borups Allé samt SuperBrugsen
Finsensvej og Peter Bangs Vej.

Siden sidste detailhandelsanalyse har omrédet
ost for Nordre Fasanvej eget handelsbalancen fra
81 % 12019 til 83 % i 2023. Det betyder, at den
overordnede dagligvareforsyning i omradet er
marginalt forbedret.

Frederiksberg har fastholdt
sin markedsposition for
udvalgsvarer

Handelsbalancen for udvalgsvarer var 68 % i
Frederiksberg Kommune i 2023. Det vil sige, at
udvalgsvareomsaetningen i de fysiske butikker
i Frederiksberg Kommune er 32 % lavere end
udvalgsvareforbruget i kommunen.

Set i forhold til Frederiksberg Kommunes

placering i den taette bystruktur, kommunens
butikssammensaetning og konkurrencen fra e-handel
vurderes handelsbalancen for udvalgsvarer at vaere
pa et forventeligt niveau.

Frederiksberg Kommunes placeringen i den teette
bystruktur betyder, at kommunegraenserne ikke har
betydning for forbrugernes indkabsorientering. Det
vil sige, at forbrugerne handler p& begge sider af

kommunegraenserne. Nogle gadestraskninger som for
eksempel Vaernedamsvej, Vesterbrogade og Gammel
Kongevej ligger dele af handelsgaderne enten i
Kabenhavn eller Frederiksberg Kommuner.

Herudover har isser den korte afstand til Kebenhavns
City og de regionale udbudspunkter sdsom
Fisketorvet, Field’s og Redovre Centrum betydning
for detailhandelen péa Frederiksberg. Der er en
raekke udvalgsvarebrancher og storbutikskaeder,
som ikke er til stede eller kun i begreenset omfang

er til stede i Frederiksberg kommune. Det er isaer de
store udvalgsvarebutikker og seerligt pladskreevende
butikker, der er vanskelige at placerer i den teette
bystruktur, som i dag ikke er repraesenteret pa
Frederiksberg. Det er kaeder som lkea, llva, Bauhaus,
Plantorama, Biltema, Jem & Fix og Harald Nyborg,
men det er ogsé stormagasiner som Magasin.

Set i forhold til den generelle udvikling med en gget
konkurrence og en markant gget e-handel kombineret
med aendrede forbrugsmenstre har Frederiksberg
Kommune klaret sig relativt godt siden 2019. Pa trods
af en oget e-handel og en fortsat eget konkurrence i
Hovedstadsomrédet, er der kun sket et mindre fald i
handelsbalancen pa 2%, da handelsbalancen var 70 %
i2019.

Tallene indikerer, at Frederiksberg fortsat er god til

at holde den lokale handel pé Frederiksberg samtidig
med, at butikkerne pé Frederiksberg fortsat tiltraekker
kunder til de unikke butikker pa Frederiksberg.
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Udviklingen pa
udvalgte handelsstrag

I nedenstdende figur sammenlignes udviklingen i
antal funktioner pd Gammel Kongevej med bymidten
i gvrigt. Herunder Falkoner Alle, Godthabsvej og den
centrale bymidte. Gennem denne sammenligning
bliver det tydeligt, at Gammel Kongevej har udviklet
sig anderledes end den resterende bymidte.

Gammel Kongevej har mistet 16 % af
bekleedningsbutikkerne, men har derimod féet 18 %
flere spisesteder. Den resterende bymidte har

bade mistet beklaedningsbutikker og spisesteder.
Den resterende bymidte har faet 5 % flere af det,
der kan kategoriseres som personlig pleje (f.eks.
skenhedssaloner). Dette er slet ikke tilfeeldet pé
Gammel Kongevej. Den resterende bymidte har
desuden mistet nogle funktioner i kategorien Andet,
som daekker over bade underholdning, kultur/

fritid mm. Dette er heller ikke tilfeeldet pd Gammel
Kongevej. Gammel Kongevej har desuden seks faerre
tomme lokaler.

Ser vi neermere pa udvalgsvareomsaetningen pé
Gammel Kongevej sammenlignet med de andre
handelsstrag, sa er udviklingen ogsa anderledes.

Ovenstaende graf viser, at selvom Gammel
Kongevej har mistet 6 % udvalgsvarebutikker, sa
er udvalgsvareomsaetningen steget med 2 %. Den
centrale bymidte har mistet 2 % af butikkerne, og
omsaetningen er steget med 1 %.
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Figur 4-22 Udviklingen i udvalgsvareomsaetningen fra 2017
til 2024

P& Falkoner Alle og Godth&bsvej har udviklingen
taget en anden drejning. Pa Falkoner Alle er antallet
af butikker fastholdt, men omsaetningen er faldet
med 10 %. P4 Godthabsvej er antallet af butikker
faldet med 2 %, og omsaetningen er faldet med 21 %.

Selvom Gammel Kongevej har mistet 6 % af
udvalgsvarebutikkerne, sa er omsaetningen

ikke faldende. Det kan ogsa skyldes, at nogle
udvalgsvarebutikkers lokaler er slaet sammen, s& der
er kommet faerre men stgrre udvalgsvarebutikker.
Dette er f.eks. tilfeeldet med Pico pd Gammel
Kongevej, som har udvidet butiksarealet ved at sla to
lokaler sammen til én butik.
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Figur 4-21 Udviklingen i antal funktioner pd Gammel Kongevej sammenlignet med Falkoner Alle, Godthabsvej og den centrale

bymidte sammensat
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Din’ gjne fortzeller, vi tar det naeste skridt
P& Godth&bsvej, hvor mit hjerte blev til dit
Og jeg blev lidt forelsket i dig

Den nat, hvor vi dansede og gik den samme vej
(Uro / 2023)

Frederiksberg - det gronne
hjerte midt i storbyen

Frederiksberg er den taettest befolkede kommune i
Danmark. Alligevel lykkes det at vaere en by, der ikke
mindst er kendt for sine parker, grenne stisystemer
og blomstrende haver: Det grenne hjerte midt i
storbyen. Her er der rum for bade ro og aktivitet.

Men Frederiksberg er i hgj grad ogsé de
karakteristiske, brede gader med imposante
bygninger og en steerk, historisk karakter. Her er
bylivet helt anderledes: Biler, cykler og fodgaengere
keemper om pladsen, mens butikkerne kaamper for
sin berettigelse i en tid, hvor de fleste kan mzaerke
presset fra @ndrede indkgbsvaner. Byens puls kan
heres, og dynamikken er til at fa oje pa.

Selv om der findes lukkede butikker pa
Frederiksberg, og mange forretningsdrivende har
det sveert, viser detailhandelsanalysen, at det
ikke er gdet s galt, som det ses mange andre
steder i landet. Endnu. Frederiksberg Kommune
er opmaerksom pa udfordringerne, og som

led i arbejdet for at fastholde Frederiksbergs
betydning som handelsdestination og skabe de
bedst mulige rammer for detailhandlen, er der
brug for at unders@ge mere end tallene, der er
omdrejningspunkt for detailhandelsanalysens
resultat.

Ikke bare kvantitet - men ogsa
kvalitet

Som led i detailhandelsanalysen har Frederiksberg
Kommune bedt COWI om at grave et spadestik
dybere og gennemfere en mere kvalitativ analyse af
syv udvalgte handelsstrag:

« Falkoner Allé
* Gl. Kongevej

e Godthabsvej

H.C. Orstedsvej

Rolighedsvej
e Smallegade

o Vaernedamsvej (nordlig side)

Analysen er gennemfort i foréret 2024, og der er
anvendt to forskellige analysemetoder: Interviews
med udvalgte forretningsdrivende og en kvalitativ
vurdering af gaderummene. Malet for analysen

er at skabe grundlag for draftelser — bade internt

i kommunen og eksternt med handelslivet —om
Frederiksbergs fremtidige butikssammensaetning og
de rammer, der skaber grundlag for detailhandlen.

| de felgende afsnit redegeres for resultaterne af de
to delanalyser. Efterfalgende konkluderer vi samlet
pa resultaterne pa tveers af dem.
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Interview-
undersogelse

Hvad mener de butiksdrivende?

COWI har veeret pa gaden for at sperge de
butiksdrivende om, hvordan det gar med
handelslivet. Spergsmalene er blevet til efter dialog
med Frederiksberg Kommune. De rummer dels en
vurdering pa en skala fra 1 til 5, hvor 5 er bedst, og
muligheden for at afgive formulerede svar p& &bne
spergsmal. Spergsmalene er inddelt i tre niveauer:
byen, gaden og butikken. Spergsmalene blev stillet
ved besgg i 60 butikker, hvor svarene blev indtastet
og indtalt i en app pé& en mobiltelefon og gemt i en
database. Vi har registreret adressen, men navne
er ikke blevet registreret i databasen. Tilsvarende
gengives resultaterne i denne rapport i helt

Liv

Kunder

hvile

Bylivs- og detailhandelsanalyse

anonymiseret form. De 60 butikker var valgt ud fra et
gnske om en bred sammensaetning af butikstyper og
-storrelser.

COWIs interviewere blev overvejende mgdt af
im@dekommende butiksdrivende, der gerne ville
dele deres holdninger med os. Nar man sperger sa
mange, er meningerne selvfalgelig meget forskellige.
Svarene praeges naturligt nok af den enkelte butiks
situation.

Nedenunder gengiver vi de ord, der er blevet
anvendt flest gange i de mange gode svar. En meget
forenklet tolkning af svarene pé de 60 interviews kan
formuleres séledes:

Tak! Vi er her endnu! Og vi tror pa fremtiden! Men...

P& de kommende sider folder vi besvarelserne ud i
forhold til de tre niveauer, byen, gaden og butikken

Sendag

TO m m e Diversitet

lukkede

Hundelort G ront

Cykler
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Handelslivet pa Frederiksberg

3.2

25

Nar vi sperger til tilfredsheden med handelslivet
generelt pa Frederiksberg, ligger den gennemsnitlige
karakter pa 3,2. Sterstedelen (37 %) har givet
karakteren 3, altsd middel. Men det er veerd at haefte
sig ved, at endnu flere (42 %) har givet karaktererne
4 og 5, som er over middel. Dermed er mindre end
hver femte besvarelse (19 %) negativ. S3 selv om

vi her har givet handelslivet pd Frederiksberg en
mellemforngjet smiley (ud fra gennemsnittet), sa er
der faktisk grund til at traekke pa smilebandet og
dele respondenternes relativt positive holdning.

Efterfelgende har vi stillet spgrgsmalet om, hvad

det stgrste gnske til kommunen i forhold til at gare
Frederiksberg til en endnu bedre handelsby er. Det
er der naturligvis mange holdninger til. | konklusionen
summerer vi de holdninger op, der har vaeret mest
toneangivende.

Men for at give et indtryk af de butiksdrivendes
gnsker til kommunen i forhold til udvikling af
handelsbyen kan naevnes (i vilkarlig reekkefalge):

« Der skal vaere opmaerksomhed pé balancen
mellem detailhandel og serviceerhverv for at f& et
mangfoldigt butiksudbud.

Bylivs- og detailhandelsanalyse

o Tilsvarende er der et gnske om, at kommunen
bidrager til at sikre, at de sma butikker, der
ligger uden for Frederiksberg Centret, kan blive
markedsfert, s& de fortsat kan eksistere.

« Flere naevner ogsa den positive effekt af store
og smé events i gaderne, der kan tiltraekke
kunder og bidrage til et faellesskab blandt de
forretningsdrivende.

« Parkering bliver naevnt som en gennemgéende
udfordring. Men besvarelserne er ikke entydige.
Nogle vil gerne have flere parkeringspladser lige
uden for deren. Andre synes, at bilerne hindrer
udsigten til butikkerne.

« Nogle uddyber, at det er vigtigt, at der generelt
teenkes i god tilgaengelighed for eeldre og
handicappede og peger derfor p& muligheden for
butiksnaer parkering.

* Og generelt er der et gnske om, at kommunen
patager sig en mere aktiv rolle i at statte og
fremme detailhandlen.

Vi skal her pege p4, at en del af besvarelserne
overlapper mellem de tre niveauer. Det er helt
naturligt, at det kan vaere vanskeligt ikke at tage
afsaet i det naere, altsd gaden og butikken, nar man
skal svare. Derfor vil en del af svarene i forhold

til byen reelt have lige s& meget — eller mere —
berettigelse inden for de gvrige niveauer.
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Gademiljoet

3.5

25

Nar vi bevaeger os ind pa gadeniveau, er den
generelle tilfredshed omtrent tilsvarende -

faktisk en lille smule mere positiv. Her er
gennemsnitskarakteren 3,5, altsd over middel. Det

er isaer naesten fordoblingen af topkarakteren 5,

der traekker resultatet op. Faktisk er det naesten
halvdelen af de adspurgte, der udtrykker sig tilfredse
eller meget tilfredse. Gennemsnitsresultatet udlgser
fortsat en middel tilfreds smiley — men den er s& teet
pa at smile, som den kan vaere.

Efterfelgende har vi spurgt om, hvordan gademiljget
kan forbedres for at skabe bedre vilkar for den
enkelte butik. Her er det som sadan ikke kommunens
rolle, der sparges til, men i mere generel forstand.
Som neevnt er der gentagelser i forhold til udsagnene
om byen. Ogsé her rummer svarene mange
forskellige vinkler:

« Det foreslas, at der arbejdes for at fremme
samarbejdet mellem butikkerne i gaden, blandt
andet for at vaere feelles om arrangementer.

Bylivs- og detailhandelsanalyse 42

« Ogsa her bliver parkering naevnt som noget, der
bgr arbejdes med — og generelt bedre trafikforhold
og trafiksikkerhed, der bliver oplevet som et
problem.

« Flere naevner et enske om bredere fortove og
et bedre gademiljg med mere grent og paenere
facader.

« Nogle naevner ogs3, at der er behov for en bredere
butikssammensaetning.



Butikken

3.7
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De butiksdrivendes tilfredshed med deres egne
butikker udlgser lige akkurat en glad smiley. Her

er gennemsnitskarakteren 3,7, og reelt er det kun
13 % af respondenterne (1 for hver 7,5 svar), der har
givet en karakter under middel. Lidt firkantet sat op,
er der starre tilfredshed med egen butik end med
bade gademiljget og byen. Det kan man se som et
godt fundament for udvikling; hvis butikkerne havde
mistet al tro pé sig selv, vil det vaere vanskeligt at
mobilisere tilstreekkelig energi.

Nar vi sperger ind til, hvad de butiksdrivendes gnske
er for deres egen butik, drejer svarene sig — naturligt
nok — om at omsaette mere og for nogen blot om
overlevelse:

« Flere taler om behovet for samarbejde og
kommunikation for at styrke den enkelte
virksomhed.

« Nogen synes, at der skal arbejdes mere malrettet
pé at f& sanket lejeniveauet i de sma butikker.

« Relativt mange naevner, at de faler sig slidt, men
ikke har mulighed for at ansaette medhjeelp.

Bylivs- og detailhandelsanalyse

Sammenfatning
pa interviews

Neesten alle interviews blev, som naevnt, optaget
og efterfelgende auto-transskriberet for til sidst at
veere blevet kvalitetssikret af intervieweren. Pa den
baggrund har vi en raekke relativt ngjagtige udsagn;
i hvert fald er maengden af udsagn tilstraekkelige

til at danne validt grundlag for de efterfelgende
konklusioner.

Vi har bedt COWIs Al-veerktgj om at leese udsagnene
igennem og efterfglgende sammenfatte de

udsagn, der er hyppigst forekommende. Vi har
efterfelgende tjekket sandsynligheden ved at
sammenholde udsagnene med en ordoptaelling.

P& den baggrund kan vi sammenfatte, at falgende
10 udsagn - i prioriteret raekkefglge — har veeret

mest toneangivende i de samtaler, vi havde med de
butiksdrivende:

1. Behov for bedre parkeringsmuligheder og
parkeringsforhold.

2. @nske om at stegtte og bevare butikker uden
for centret.

3. @nske om flere mindre detailbutikker for at
bevare variationen og forhindre tomme lokaler.

4. @nske om mere marketing og branding for at
stgtte lokale virksomheder.

5. Krav om renere gader og bekaempelse af
hundelort og uautoriseret parkering.

6. ©@nske om bedre adgang og trafikforhold.
@nske om flere kunder og billigere husleje.

8. Fokus pé behovet for bedre kommunikation og
information fra kommunen.

9. @nske om bredere fortove og flere
opholdsomréder.

10. Bekymring for vejarbejde og byggerier, der
pavirker parkeringsmulighederne.

Hvis vi sorterer og sammenstiller udsagnene en
smule mere, kan vi konkludere, at falgende tre
punkter samlet set er vigtige for flertallet af de
detailhandlende, pa tveers af de undersegte gader:
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Parkering

Parkering er et emne, der ligger butikkerne

meget pa sinde. Men de interviewede er ikke
ngdvendigvis enige i, hvad betydningen af 'bedre
parkeringsforhold’ er. For nogen er det flere
parkeringspladser lige uden for deren. For andre er
det faerre, sé der bliver bedre plads til fodgaengere,
cykler og andre aktiviteter. Men feelles er holdningen
til, at parkeringspladserne isaer skal tilgodese aldre
og andre, der har svaert ved at ga langt. (Pkt. 1, 5, 6,
10).

Bedre branding og markedsfering

Mange ser branding og markedsfering som en
udfordring — ikke mindst nar man er en mindre,
ejerledet butik. Nar vi folder udsagnene ud, kan

vi se, at mange gerne vil have flere events pa
Frederiksberg, og ikke kun de store men ogsa

nogle mindre, man maske selv har indflydelse pa,
altsd pé gadeniveau. Men der eftersparges i den
forbindelse stotte — ikke mindst fra kommunen - til at
gennemfgre og ikke mindst markedsfare disse. (Pkt.
2,4,8).

Mere attraktive byrum

Det har veeret et relativt gennemgéende traek, at de
fysiske rammer bliver navnt som et indsatsomrade.
Oftest er det driftsmaessige problemer, der bliver
naevnt, f.eks. renholdelse, men ogsé de mere
strukturelle udfordringer naevnes, bl.a. at der er for
lidt plads til fodgaengere og et behov for at kunne f&
plads til at lave events i ens egen gade. Disse udsagn
kobles i flere tilfeelde til forhold omkring trafik og
parkering. Samlet set er der — naturligvis — fokus p3,
at rammerne skal veere i orden. (Pkt. 1, 5, 6, 9).
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Figur 5-1 Oversigt antal funktioner i de enkelte handelsstrgg 2024

Gadeprofiler af
udvalgte handelsstrag

Hvordan er gaderne undersogt?

En af COWIs bymidteeksperter har besggt de syv
udvalgte gader pa henholdsvis en onsdag og en
torsdag eftermiddag i godt vejr i foréret 2024. Han
har gennemgéet gaderne og foretaget en subjektiv,
faglig vurdering af en reekke kvalitetsparametre, der
har betydning for oplevelsen af handelsstragene.
For at sikre en ensartet vurdering, er vurderingen
udfyldt online i en app — og med samme tjekliste for
alle syv handelsstrgg. Han har ikke sin daglige gang
i de udvalgte gader og oplever derfor Frederiksberg
0g gaderne som ‘gaest’ og har dermed ikke en
forudfattet mening om stederne.

Der er tale om en screening, altsd en overordnet
vurdering og ikke en dybdegaende analyse.
Resultatet er udtryk for et gjebliksbillede.
Sammenholdt med undersggelsens kontekst,

altsé som en del af detailhandelsanalysen, og
suppleret med udsagn fra de butiksdrivende, giver
vurderingen tilsammen et billede af de enkelte
gaders kvalitative vaerdi.

Hver gade er blevet kvalitetsvurderet (fra 1 til 5) pa
en reekke parametre inden for trafik, arkitektur og
gademiljg.

COWI har samtidig registreret butikstyperne i
gaderne. Resultatet fremgar i figur 5-1 og bruges
som bidrag til vurderingen af de enkelte gadestregs
karakteristika.

P& den baggrund har det veeret muligt at lave en
samlet vurdering af den enkelte gade.

| de felgende afsnit sammenfattes resultatet af
vurderingen af de enkelte handelsstreg, herunder
typiske udsagn fra de butiksdrivende (som citater).
For hver gade giver vi COWIs bud p& gadens
saerkende eller profil. Det skal naevnes, at vores
konklusion er subjektiv — om end den bygger pa

et datagrundlag. Den skal derfor mere ses som et
oplaeg til dialog om gadernes rolle og betydning i
fremtiden, snarere end en facitliste.



Falkoner Allé

Falkoner Allé er en hovednerve pa Frederiksberg
med mange destinationer. Det bgr veere en fordel
for butikkerne, og butiksejerne har gode visioner
for deres gademilje. Men de oplever at veere
begransede af manglen pé plads.

Det siger de butiksdrivende:

‘ Det kunne veere rigtig rart med noget mere
natur til at gere den brede vej hyggeligere. Vi
gnsker mere Allé-look her pa Falkoner Alle”

(Butiksejer pa Falkoner Alle)

“ Fortovene her p& Falkoner Alle er alt for
smalle”

(Butiksejer pa Falkoner Alle)

“ Hvis der var mere plads pé fortovet, s kunne
vores kunder sidde der og vi kunne lave det
rigtig hyggeligt udenfor til dem, men det kan
ikke lade sig gere, som det er nu”

(Butiksejer pa Falkoner Alle)

Falkoner All¢

€ 6 Butikker ma kun have ét skilt p& gaden. Men
vi vil gerne have flere skilte ude p& gaden.
Vi vil gerne have mere frihed til arealet ude
foran butikken. Parkeringspladserne bliver
inddraget, og det gar ud over kunder. Vi vil
have 2 timer gratis parkering eller bare 1
times gratis parkering tilbage”

(Butiksejer pa Falkoner Alle).

Det mener arkitekten:

Falkoner Allé fremstér som en lang handelsgade

og en vigtig forbindelse gennem Frederiksberg

med mange starre destinationer fra Frederiksberg
Radhus, til Frederiksberg Centret, Metro og CBS, for
blot at naevne nogle. Det gar i hgj grad gaden til et
stykke vigtig infrastruktur i lige s& hej grad som en
handelsgade. Gaderummet baerer praeg af denne
rolle: Der er god plads til biler og til dels cyklister —
men noget mindre plads pé fortovene. Med sine
relativt harmoniske facader i typisk 4-5 etager, og
gadens trods alt begraensede bredde, opleves en
god rumfornemmelse pé store dele af Falkoner Allé.
Trafikken opleves dog som en barriere, bade visuelt
og i forhold til tryghed og fremkommelighed.

Ser vi pa butikkerne, opleves Falkoner Allé sammen
med Frederiksberg Centret som et seerdeles steerkt




udbudspunkt. Uden for centret finder man en
blanding af butikker i et omtrent ubrudt butiksforlgb.
Desveerre fylder trafikken relativt meget. Det
betyder, at butikkerne opleves ensidigt — altsd at
det er sveert at forholde sig til butiksudbuddet

pé den modsatte side, fordi det kan forekomme
vanskeligt at komme derover. Der er registreret

en overvaegt af spisesteder men ogsé personlig
pleje fylder forholdsmaessigt en del i gadebilledet.
Detailhandelsanalysen paviser, at der kun er sket et
marginalt fald i antallet af udvalgsvarebutikker fra
2020 til 2024 (-1 butik).

Den byarkitektoniske vurdering scorer middel pa

alle parametre — der er meget lidt, der skiller sig ud.
Byinventaret ser slidt ud flere steder, og der er en
markant mangel pa muligheder for at tage en pause,
altsa baenke. Til gengaeld forekommer beplantningen
i gaden sparsom men i relativ god stand.

Samlet set giver arkitekten de butiksdrivende
medhold i, at trafikken opleves som dominerende, og
at indkgbsoplevelsen er presset pa plads.

Handlingsgreb:

Et handlingsgreb pa Falkoner Allé kan vaere at
undersgge mulighederne for at skabe mere rum for
fodgaengere og forholde sig til, om iseer fortovene
kan forbedres, sa de i hajere grad understotter
detailhandien.
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Gl. Kongevej

Den positive selvforstaelse har det ind i mellem
svaert pa Gl. Kongevej. Der er en udbredt
fornemmelse af, at det gar ned ad bakke — og
bade gaden og butiksudvalget er ikke, hvad det
var engang. Men det giver anledning til at vende
stemningen.

Det siger de butiksdrivende:

66
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Der mé ikke lukke flere butikker her pa Gl.
Kongevej. Det smitter! Der er méske 40
lokaler til salg, men det er ikke dem alle,
der skriver “ophersudsalg” i vinduet for sa
s&lger de ikke noget”

(Butiksejer pa Gl. Kongevej).

Cyklister suser forbi og kommer ikke
herind. De stregkunder, jeg far ind, er
spadserekunder — altsd gdende. Derfor ville
lerdage og sgndage, hvor man lukker af

for biltrafikken vaere godt, s& der kom flere
géende! Man skal kunne parkere i bil p&
normale dage”

(Butiksejer pa Gl. Kongevej).

“ Det sidste halve &r er der mange butikker,
der er lukker. Det har veeret undervejs
leenge, men farhen kom der hurtigt nye
ejere, men nu kommer der ikke nye ejere
leengere. Der er ikke det samme flow i,
at butikkerne &bner igen. Nu forbliver de
bare tomme”

(Butiksejer pa Gl. Kongevej).

“ Kommunen kunne finansiere sma flotte
messing cigaretskod etui. Der ligger ti
cigaretskod hver dag foran butikken. Lad
os fortsat brande Frederiksberg som en
eksklusiv by. Ja, vi er sqgu lidt finere end
de andre. | virkeligheden er vi ligesom alle
andre, men man kan i hvert fald lege, at vi
er lidt smartere”

(Butiksejer pa Gl. Kongevej).

Det mener arkitekten:

Gl. Kongevej fremstar med en harmonisk profil

med en meget klar rumfornemmelse. Facaderne

er typisk 4-5 etager, der sammen med et relativt
smalt vejprofil giver en oplevelse af et neermest smal
gadestrgg. Generelt er det en gade med mange
oplevelser — bade fordi butikkerne er placeret



skulder ved skulder, og fordi man har en god visuel
forbindelse til den modstaende facade. Gaden
forleber gst-vest, og sammenstillet med de hgje
facader og smalle gaderum, betyder det, at der
kastes en del skygge i gaden. Det kan vaere bide
en fordel og en ulempe, men i hvert fald har Gl.
Kongevej en tydelig skyggeside.

Dertil kommer et varieret butiksudbud med mange
specialbutikker og meget fa keedebutikker. Faktisk
er der registreret flere ‘gvrige udvalgsvarebutikker’
og 'beklaedningsbutikker’ pa Gl. Kongevej end pa
de gvrige gader. Ogsa butikker med 'boligudstyr’
er steerkt repreesenteret. Derimod er andelen af
butikker med ‘personlig pleje’ forholdsmaessig
beskeden pa Gl. Kongeve;.

Selv om Gl. Kongevej pd mange mader synes at vaere
et ideelt handelsstrag, er det ogsé en gade, der er
presset. | forhold til gadens historie og betydning
som hovedstrgg ind mod det centrale Kgbenhavn,

er det pafaldende, at der her er sket et tydeligt fald i
antallet af udvalgsvarebutikker - faktisk taet pa 10 %.
Det er en udvikling, der ogsa italesaettes kraftigt af
flere af de butiksdrivende, vi har talt med. | praksis
ser det dog ikke helt s& galt ud, fordi omsaetningen
er fastholdt. Altsd er der kommet faerre men sterre
butikker. Det kan have negativ indvirkning pé
variationen og butiksmixet.

Som hovedfaerdselsare er Gl. Kongevej belastet -
ikke mindst i myldretiden. Cykelstierne er ret smalle
i forhold til det store antal cykler. Tilsvarende er der
ikke meget plads til fodgeengere pé fortovene, og
det forveerres yderligere af butikkernes behov for at
stille skilte og udstilling op langs facaderne. Alt i alt
kan man godt fale sig utryg og presset i det smalle
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gaderum, hvor busser og biler fylder meget. Det
er isaer ved sidegaderne, at gaderummet opleves
mere rummeligt og giver bedre plads til ophold,
udeservering etc.

Den faglige vurdering af gaderummets kvaliteter
ligger generelt pad middel og lidt over. Den bedste
score gives for, at indgangene er mange og ligger
teet — altsd at der er tale om ubrudte butiksforlgb.
Til den negative side forekommer en del facader og
skilte lidt 'treette’, lige som en del tomme butikker
skaber huller i oplevelsen, til trods for det ellers
sammenhangende forlgb. Der mangler ogsé her
mulighed for, at man kan tage et hvil.

Umiddelbart synes udsagnene fra de butiksdrivende
at matche den faktiske oplevelse i gaden. Men det
er vigtigt, at der mobiliseres en tro pa fremtiden, og
at butikkerne understattes i egne initiativer, der kan
bidrage til feellesskabet og identiteten.

Handlingsgreb:

Der skal stilles skarpt pd Gl. Kongevejs udfordringer
som et saerligt handelsstrag. Maske er der brug for
et steerkere sammenhold og samarbejde butikkerne
i mellem, s& der opstar en feelles tro pa fremtiden — i
stedet for at tale gaden ned. Der foreslas mulighed
for at lukke gaden delvist pa enkelte dage for at
skabe rum for events, der kan bidrage til bylivet. Hvis
de lokalt funderede tiltag understottes af kommunen
i forhold til at styrke byrummets kvaliteter, har GI.
Kongevej gode muligheder for at genvinde fordums
storhed. Det bliver ikke det samme — men det kan
blive noget andet godt... eller bedre.
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Godthabsvej

Godthabsvej er det lokale handelsstreg, der ferst
og fremmest betjener naeromradet med et jeevnt
fordelt udbud af butikker. Men ferst og fremmest er
Godthabsvej hele Frederiksbergs spisestrag med et
stort og varieret udbud af spiseoplevelser.

Det siger de butiksdrivende:

“ De eldre er meget glade for, vi er her.
Det er derfor vigtigt, at kommunen stetter
butikkerne, som ikke er i centret, s& de
2ldre stadig kan komme ud og handle
selvom de ikke kan ga sa langt. Hvis de
bor herude, sé er der faktisk langt at g
hen til centeret”

(Butiksejer pa Godthabsvej).

“ Det er fgles som man driver et
velgerenhedsprojekt. Jeg samler alle de
kunder op, som ikke er pé internettet,
og som synes der er for langt ind til
Frederiksberg Centret (...) kunderne ger
sig ekstremt umage for at handle her. Alle
gnsker jo, at vi fortsaetter og det er svaert
nogle gange at vide, at det ikke engang
er nok”

(Butiksejer pa Godthabsvej).

‘ ‘ Der er behov for flere
parkeringsmuligheder her p& gaden, sé
kunderne kan holde laengere. Mange
af mine kunder er jo aldre. Men vi
har grenne oaser, vi har caféer og
restauranter — s& hvis man reklamerede
mere til omegnene og gjorde
kommunens naboer opmeaerksomme
pa, at vi har et rigtig godt gadebillede
her. S& kunne vi fa flere fra @sterbro,
Nerrebro og Hvidovre og Valby til at blive
opmaerksomme pa Godthabsvej”

(Butiksejer pa Godthabsvej).

Det mener arkitekten:

Gaderummet opfattes nogle steder som ret

smalt — men andre steder forsvinder den rumlige
fornemmelse, fordi facadeforlgbet bliver brudt.
Generelt forekommer den arkitektoniske kvalitet en
smule mindre sammenhangende og flere steder
lidt forsemt. Det geelder ogsa skiltningen, der
scorer under middel. Der er lidt mindre ’stil’ over
Godthabsvej. Til gengaeld vinder Godthdbsvej pa
den dynamik, der opstér pa grund af de mange
spisesteder. Set lidt ovenfra skyldes en del af bylivet,
at gadens DNA i hgj grad formes af restauranterne.



Faktisk opleves trafikken pa Godthabsvej - i
hvert fald da arkitekten var forbi - som mindre
anmassende. Dels synes trafikmaengden at veere
lidt mindre, og dels er der streekninger, der er
friholdt for kantstensparkering. Dermed forstyrrer
bilerne gadebilledet i mindre grad end de fleste
andre steder. Der er endda enkelte straekninger,
hvor fortovet er bredere end gennemsnitligt, hvilket
bidrager til en oplevet tryghed som fodgaenger -
primeert fordi du kan holde lidt starre afstand til
cyklisterne.

| vurderingen af kvalitetskriterierne fremstar langt
det meste som gennemsnitligt. Facader og skilte
scorer under middel, som naevnt, mens parkering
scorer over middel, fordi den ikke er s& dominerende,
som det ellers accepteres i omradet.

Godthébsvej kan godt betragtes lidt som en modvaegt
til Frederiksberg Centret. Her betjener butikkerne
fortrinsvist lokalomradet, og der findes ganske

mange butikker registreret til ‘personlig pleje’ og som
‘restauranter’ — altsa typer, der kun findes i beskedent
omfang. Der er ikke sket stgrre forskydninger

i butiksantallet gennem de seneste 4 &r, men
udvalgsvareomseetningen er faldet. Det er vaesentligt,
at Godth&bsvej er positioneret som noget andet end
bade centret og de fleste andre gader. Det giver
grundlag for at dyrke sin identitet over for primaert
lokalomradet. Som ‘spisestrag’ betragtet, er der belaeg
for ogsé at se Godthdbsvej som en destination.

Handlingsgreb:

Godthébsvej finder i hej grad sin identitet som
spisested — og spisestrag. Det er vigtigt, at det
understottes bedst muligt, f.eks. ved at skabe stadig
bedre rammer for f.eks. udeservering i gaderummet.
Desuden vil en malrettet indsats for bedre
vedligeholdelse af skilte og facader ogsé kunne
bidrage til en bedre indkgbsoplevelse.
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H.C. Orsteds Vej

H.C. @rsteds Vej er en rar og gren gade, hvor
treeerne far mere plads end de fleste andre steder.
Det giver en seerlig karakter, og iseer den midterste
del af forlebet opleves som et rigtigt handelsstrag
med smé butikker — men der skal arbejdes for et
bredere butiksudbud, hvis gaden skal vaere en gatur
veerd.

Det siger de butiksdrivende:

Det er meget de samme butikker, der
ligger heropad H.C. @rsteds Vej, synes
jeg. Sé& der er ikke sa stor variation. Men
det er en stille og rolig gade, og det er til
gengeeld fedt"

(Butiksejer pa H.C. @rsteds Vej).

Det ville vaere dejligt, hvis der kom mere
liv hertil. Engang kom der lige pludselig

en hel masse smé blomsterbutikker

0g nogen, der solgte gamle ting og
bernetojsforretninger. Gaden levede
fuldstaendig op, men det er altsé dedt igen
nu. Nu er det bare mad, der selges"

(Butiksejer pa H.C. @rsteds Vej).
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S& mange frisarer. 18 i alt. Alle
butikkerne er lukket"

(Butiksejer pa H.C. @rsteds Vej).

Det mener arkitekten:

H.C. @rsteds Vej er karakteriseret af et homogent
gadeprofil, med 4-5 etagers ejendomme omkring.
Mange af ejendommene er relativt store og
skaber lange forlgb. Men péa dele af straekningen
ligger butikkerne teet, mens de mod Gl. Kongevej
forekommer at ligge mere spredt. Det svaekker
oplevelserne, nar man feerdes ad H.C. @rsteds Vej
som fodgeenger.

Gadeprofilet er forholdsvist smal, hvilket giver et
godt overblik over gaden, fornemmelsen af rumlighed
og god mulighed for at krydse gaden for at udforske
butikkerne p& den modsatte side.

Straekningen fungerer som forbindelse mod
Vesterbro, og trafikken opleves som markant men
ikke nedvendigvis s& dominerende som i flere af

de gvrige handelsgader. Nogle steder — hvor der er
parkering — er der begraenset plads til fodgaengerne.
Enkelte steder er der cykelparkering, hvilket er
positivt. Men det andrer ikke pa oplevelsen af
henstillede cykler i gadebilledet.



Néar det kommer til gademiljget som helhed, scorer
H.C. @rsteds Vej gennemsnitligt — men gadetraeerne
tilfgjer en ekstra gren dimension i gaden.

Det umiddelbare indtryk er, at gaden som helhed
er velfungerende. Isaer mellem Thorvaldsensvej

og Rosenarns Allé opleves gaderummet og
butikkerne som et handelsstrgg. Der findes ganske
mange udvalgsvarebutikker i gaden — men der er
en forholdsmaessig overvaegt af skenheds- og
sundhedstilbud. Samme fordeling ses ogsa pa
Godthabsvej, men modsat Godthabsvej er der
forholdsmaessigt fa spisesteder.

Handlingsgreb:

Et bredere butiksudbud ville lgfte H.C. @rsteds Vej.
Det er vanskeligt at anvise handlinger, der kan sikre
det. Det er i virkeligheden en samarbejdsevelse
mellem udlejere, kommune, handelsstandsforeningen
og de gvrige handlende i gaden. Det bar overvejes
at saette en proces i gang, som involverer flest
mulige i en faelles indsats for at sikre, at H.C. @rsteds
Vej bliver s interessant, at den bliver en reel
indkebsdestination.
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Rolighedsvej

Rolighedsvej er et handelsstrgg, som har set

bedre tider. Der er ikke mange butikker tilbage, og
butiksmixet er staerkt begraenset. Trafikken opleves
som gennemkgrende og en generel udfordring.
Maske skal Rolighedsvej slet ikke defineres som en
presset handelsgade — men som noget helt andet,
der kan skabe ny identitet.

Det siger de butiksdrivende:

“ Vi vil have flere butikker og cafeer pa
Rolighedsvej, som skaber mere liv. Vi
har brug for et bedre mix af forskellige
butikker og cafeer her, sa det ikke kun er
frisgrer og negleshops, der ligger her. Lige
nu er det mere en gennemkgrselsgade.
Man skal kunne bruge Rolighedsvej som et
streg og ikke kun til gennemkearsel”

(Butiksejer pa Rolighedsvej).

“ Gademiljget blgder jo. Fjerner man
parkering sa fjerner man ogsa det liv, der
er. Sadan er det bare. Kommunen har jo
fiernet bilparkeringen herude foran og sat
cykelparkering op, men det er kun gamle
ubrugte cykler som star der"

(Butiksejer pa Rolighedsvej).

“ Butikkerne lukker. En god idé kunne veaere
at genindfgre de to timers gratis parkering.
Vi havde mange kunder fra Nordsjeelland
af for, men det har vi ikke leengere. Nar de
ikke kan parkere her, s& kommer der ikke
nogen, der bor laengere vaek. Kommunen
siger jo, det de har gjort med parkering,
har haft en god effekt, men jeg tror ikke
pa dem (...) Her er for voldsom trafik
pa Rolighedsvej. Nar man lukker vejene
omkring, sa kommer der jo mere trafik her
pa Rolighedsvej. Det er klart"

(Butiksejer pa Rolighedsvej).

Det mener arkitekten:

Rolighedsvej opleves som helhed ikke som

et attraktivt handelsmilje. Bygningerne er
sammensat af b&dde nyere og aeldre arkitektur og
med lange facadeforlgb. At en del af butikkerne
enten er lukkede eller har tildeekkede facader,
bidrager ikke positivt til indkgbsoplevelsen. |
praksis kan man kun tale om et handelsstrag
pa den vestligste del af straekningen, op

imod Falkoner Allé. Resten er mere oplast

og karakteriseres af andre bygningstyper og
funktioner. Et tydeligt defineret gaderum findes
derfor kun i den vestlige del af gaden.

Det er ikke kun arkitektur og butikker, der -
generelt set — treenger til et loft. Det gor den



gvrige del af bymiljget ogsa. Inventaret, som der ikke
er meget af, forekommer slidt.

Trafik og parkering opleves som dominerende.

Butikssammensaetningen er karakteriseret af

en forholdsmaessig stor andel, der er registreret
som ‘personlig pleje’. Det er ikke befordrende for
udvalgsvarebutikkerne — blandt andet fordi denne
type butik sjeeldent dbner sig op udadtil og pé ingen
méade opfordrer til spontane beseg uden aftale.

Rolighedsvej er udfordret!

Handlingsgreb:

Rolighedsvej bar saettes pa dagsordenen til

en drgftelse af dens fremtidige betydning som
handelsgade. Fortjener den i virkeligheden ikke,
at der tages stilling til, om den kan fa nyt liv

og ny identitet, hvis der arbejdes for at tilfgre
andre kvaliteter? De lokale — bade beboere og
butiksdrivende — bgr tages med pé rdd, og méske
skal der laves en seerskilt idéproces, der kan give
Rolighedsvej en helt ny berettigelse og en ny
betydning for lokalomradet.
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Smallegade

Smallegade har meget at tilbyde. Den er bare
klemt en lille smule inde og presset af de
naerliggende, storre handelsgader og centret.

Med et styrket samarbejde blandt de mange

smé forretningsdrivende, ber det vaere muligt at
styrke gadens identitet, s& Smallegade udfolder sit
potentiale og bliver en seerlig destination i byen.

Det siger de butiksdrivende:

“ Man skulle teenke mere i infrastruktur
synes jeg. Det vil hjeelpe butikkerne.
Kundernes mobilitet skal vaere nemmere,
da det giver mere salg. Maske ogs3,
hvis kollektiv transport var nemmere
og billigere. Det handler ikke kun om
bilparkering"

(Butiksejer pa Smallegade).

“ Det kommunen kan gere, er at promovere
os sma selvstaendige. | stedet for kun at
promovere centret. Vi smé selvsteendige
har virkelig brug for omtalen. Ellers kommer
man ikke bare lige forbi. Star man af p3
Frederiksberg Metro station, s gar man
ind i centeret. Selvom butikken er taet pa
metroen, s& kommer menneskerne ikke lige
her forbi. De ved ikke, at de skal ga denne

vej

(Butiksejer pd Smallegade).

Jeg tror, at min butik ligger i den forkerte
ende af Smallegade. Der kommer jo ikke
s& mange mennesker forbi her"

(Butiksejer pd Smallegade).

Det mener arkitekten:

Smallegade er i virkeligheden sammensat af flere
forskellige straekninger med forskellig identitet —
hvoraf primaert det midterste forlgb opfattes
tydeligt som handelsstrgg. Den gstlige del rummer
kun butikker pa den ene side, og den vestlige del
indeholder kun enkelte butikker. Vi har forholdt os
til Smallegade som helhed, men det er primeert den
midterste streekning, vi betragter som et egentligt
handelsstrag.

Denne opdeling betyder ogsa, at
handelsgadeoplevelserne bliver tilsvarende
varierende. Nar man treeder ind pa Smallegade
teettest pd Falkoner Allé fristes man faktisk til at
synes, at Smallegade er alt andet end smal. Der er
god plads, og radhusets facade far lov at dominere.
Leengere mod vest opfattes gaden som smallere, og
leengst mod @st heenger gadenavnet bedre sammen
med oplevelsen af gaderummet. Som kobling
mellem Peter Bangs Vej og Gammel Kongevej bliver
Smallegade ogsé til en vigtig trafikforbindelse,
hvilket praeger trafiktrykket i gaden. Ikke desto
mindre opleves trafikken kun som en udfordring
leengere mod vest.



Butiksudbuddet i gaden er preeget af en overvaegt
af tilbud til ‘personlig pleje’ og spisesteder. Men
derudover findes en raekke sm4, typisk ejerledede,
butikker med forskelligt vare- og serviceudbud. Der
findes ogsa forskellige typer dagligvarebutikker,

s& selv om der er relativt fa butikker, er der stadig
en vis bredde i sammenseetningen. Der er ingen tvivl
om, at Smallegade oplever konkurrencen fra bade
Falkoner Allé og Gammel Kongevej — og selvfalgelig
Frederiksberg Centret. Og her forringes gadens
situation af, at koblingen mod de to gader svaekkes
af det lange forlgb langs radhuset, hvor der ikke er
mange oplevelser for fodgaengere.

Den generelle oplevelse af gademiljget er
overvejende positivt. Der er ingen af de undersggte
kvalitetsparametre, der er vurderet til under middel.
Til den positive side finder man dels gademiljget som
helhed og dels acceptable forhold for fodgaengere.

Handlingsgreb:

Smallegade har brug for at styrke sin identitet i
konkurrencen med de omkringliggende gader og
Frederiksberg Centret. Men der er gode kvaliteter
at bygge pa: Mange fine butikker, et rimeligt udbud
af spisesteder og et gaderum, der rummer flere
positive traek. Det gstlige forleb og koblingen til
krydset ved Frederiksberg Radhus kan overvejes
styrket ved hjeelp af nye oplevelser i gaden — f.eks.
i forhold til nudging/wayfinding. Og dertil kan det
overvejes at understotte feellesskabet i gaden, f.eks.
ved at skabe aktiviteter.
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Veaernedamsvej

Veaernedamsvej skiller vandene. Det er Frederiksbergs

boheme-gade, der har en helt sarlig charme, der
treekker trade til f.eks. franske byer med sit smalle
gaderum, levende facader og et par velplacerede

traeer. Men det er ogsa gennemkegrende trafik, hvor

biler, cyklister og fodgeengere deles om pladsen,

henslaengte cykler og parkerede biler. Nogen elsker

larm og kaos - andre vil hellere have ro og orden.

Det siger de butiksdrivende:
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Vi har en helt bestemt stemning her.

Det er en helt magisk gade. Men vi har
ikke mulighed for at parkere. Maske man
kunne f& sddan en parkeringskaelder
nedenunder jorden, s& bilerne heller ikke
er i gaden. Hvis man kan bygge metroer
dernede, s& kan man vel ogsa bygge flere
parkeringskeeldre"

(Butiksejer pa Vaernedamsvej).

Vi gad godt dbne kl. 10 i stedet for 11, hvis
folk gad haenge ud her. Men det ville jo
nok ogsa ga hand i hdnd med, hvis gaden
lagde endnu mere op til den slags"

(Butiksejer pa Vaernedamsvej).

“ Intet skal laves om. Vi kalder det
“kontrolleret kaos”. Mange af mine naboer
ensker jo, at vejen enten ensrettes eller
afskaermes helt for biler. Vi handler med
tunge varer, sa det gnsker vi bestemt
ikke. Her er ogsé et helt szerligt miljg og
stemning, som er fantastisk. Der er en
bestemt Varnedamsvej-nd"

(Butiksejer pd Veernedamsvej).

“ Noget mindre larm og faerre biler. | stedet
kunne man lave noget mere rart at kigge
pa som noget natur. Det er jo s§dan en
gade, hvor folk kommer for at haenge ud
og drikke en drink. Folk kommer ikke bare
for at g4 igen"

(Butiksejer pa Vaernedamsvej).

Det mener arkitekten:

P& Vaernedamsvej ma tingene g&, som de gar.

For en stund glemmer man de store streag, som
Veaernedamsvej forbinder. Her er gaderummet smalt,
neermest intimt, og livet leves pa kryds og tvaers.
Hvis man kan er til det mindre polerede og lettere
kaotiske — men meget charmerende - gadebillede, s
er Vaernedamsvej stedet at ga hen.



For god ordens skyld skal det naevnes, at
undersggelsen kun omfatter den vestlige del af
gaden, som hgrer til Frederiksberg Kommune. Men i
praksis er det vanskeligt at kende forskel pa hegjre og
venstre, nér det handler om at vurdere gaden som
helhed.

Facadelaengderne er korte og varierede, og
butikkerne ligger teet. Skulle der vaere en enkelt
lukket butik, s forsvinder den i maengden af dbne
butikker, der byder sig til med tilpas stor variation.
Livet pad Veernedamsvej styrkes yderligere af de
relativt mange spisesteder — gadens stgrrelse taget i
betragtning.

| vurderingen af kvalitetskriterierne ligger
Veaernedamsvej lidt over middel. Den hgjeste score
gives for gademiljget som helhed, godt understottet
af, at det har veeret muligt at prioritere beplantningen
i den smalle gade.

Fortovene er smalle, og flere butikker indtager
kantzonen. Det forventer man sadan set her. Men
det efterlader kun begreenset plads til fodgeengerne.
Bilerne parkerer i stor stil langs fortovet, og
kerebanen bliver s& trang, at modkarende trafik mé
give plads for hinanden. P& den mé&de sikrer man, at
bilerne karer med lav hastighed.

| det hele taget opferer Veernedamsvej sig lidt som
om, den hellere ville veere en gagade. Det sker da
ogsa — ved seerlige lejligheder — at gaden spaerres af,
s& bylivet kan leves i gadens fulde bredde. Og det er
faktisk et fornuftigt greb: Der vil neeppe vaere belaeg
for at gaden geres permanent til gdgade. Men det er
attraktivt, at Veernedamsvej er fleksibel.

Man kunne nok forvente en smule mere detalje

i byrummet - nér gaden i sa hgj grad lsegger op
til at veere anderledes. Men asfalten og profilen
med k@benhavner-fortovene fgres videre. Der er
al mulig grund til at have lidt starre ambitioner for
Vaernedamsvej i fremtiden.
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Handlingsgreb:

Af alle de undersogte gader er Veernedamsvej det
handelsstreg, der — trods sin begreensede starrelse -
synes at skille sig positivt ud og derved opnar en
saerlig identitet. Der er meget at bygge videre p4. Et
greb kan veere, hvis det er nedvendigt at understaotte
gadens butikker i at styrke samarbejdet pa langs

og tveers af gaden, sa der fortsat tages initiativer til
at lave events. Og ellers vil en generel opdatering

af belaegninger og byinventar kunne understotte

den lidt friere feerdsel i gaden — samtidig med at
aestetikken ville blive haevet. | praksis kunne man
forestille sig muligheden for at afspaerre gaden
periodisk ved hjeelp af et par ambassadepullerter i
hver side (de kan kere ned i jorden, ndr man har brug
for at komme ind).

59



t

19

I
arealbehov

6 Fremt




6 Fremtidigt

arealbehov

Bylivs- og detailhandelsanalyse 61

Der er udsigt til fortsat vaekst i indbyggertallet i Frederiksberg
Kommune, men nethandlen overtager fortsat en stigende del

af vores indkeb. Samtidig har udviklingen i privatforbruget
veeret svag i mange ar og inflationen er tilbage, men senest er
inflationen er faldet til et mere normalt niveau og der igen udsigt

til vaekst i privatforbruget.

Det giver alt sammen et billede af, at behovet for
areal til udvidelser af detailhandlen er vanskeligt at
forudsige. Der vil i sagens natur veere usikkerhed
om vurderinger af behovet for detailhandelsareal en
planperiode frem pé& 12 &r.

Frederiksberg Kommune har frem til udgangen af

2016 haft betydelig veekst i indbyggertallet. 1 2016
naede indbyggertallet 105.000. Fra starten af 2008 til

115 000
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100 000
95 000

90 000
2000 2005 2010 2015

udgangen af 2016 voksede indbyggertallet med knap
12.000 eller ca. 1.300 om aret. Siden er vaeksten
stagneret, og der er i 2023 omtrent det samme

antal indbyggere, som da indbyggertallet toppede

i 2016 og som i 2020, da som er &ret for seneste
detailhandelsanalyse. Flere indbyggere betyder

flere lokale forbrugere, og derfor har det stigende
indbyggertal frem til 2016 bidraget vaesentligt til at
styrke handelslivet i Frederiksberg Kommune.

2020 2025 2030 2035 2040

Figur 6-1 Befolkningsudviklingen i Frederiksberg Kommune fra 2008 til 2023.

Kilde: Danmarks Statistik



Der er ifglge Frederiksberg Kommunes
befolkningsprognose udsigt til fornyet vaekst i
indbyggertallet. Frem til 2037 forventes en vaekst pa
knap 6.000 indbyggere svarende til ca. 5,5 %.

Fremskrivning
af arealbehovet

COWI har gennemfert beregninger af arealbehovene
12 ar frem. Beregningerne kan bl.a. bruges som
baggrund for planlovens krav om, at der skal
redeggres for behovet for areal til detailhandel i
planperioden.

Der er udarbejdet to scenarier, som afspejler de
usikkerheder, der i sagens natur vil vaere, nar
behovene for areal til udvikling af detailhandlen

skal vurderes mange ar frem. Der er i scenarierne
lagt vaegt pa, at udviklingen skal ses i et langt
tidsperspektiv, hvor der vil vaere perioder med bade
hej- og lavkonjunkturer, som b&de pavirker forbruget
i detailhandlen direkte via andringer i privatforbruget
og indirekte via pavirkninger af boligbyggeri,
flyttemenstre mv. Herudover pavirkes udviklingen

i detailhandlen af udbredelsen af nethandlen,
udvikling af nye koncepter inden for detailhandlen og
beslaegtede brancher. F.eks. har takeaway overtaget
noget af omsaetningen i dagligvarebutikkerne,

men hvor dagligvarebutikkerne tilpasser sig for at

fa del i markedet for det lette og hurtige maltid.
Endelig pavirkes behovet for detailhandelsareal

af, hvordan detailhandlen p& Frederiksberg

klarer sig i konkurrencen mod detailhandlen i
hovedstadsomradet.

De to scenarier er ganske forskellige og afspejler den
usikkerhed, der er, nér der ses 12 ar frem. Kun sma
forskelle i forudsaetningerne slar staerkt igennem
over en laengere arraekke. Frederiksberg Kommunes
befolkningsprognose er brugt i begge scenarier. De
bygger dermed p& den samme befolkningsudvikling.

To scenarier
for arealbehovet

Minimumsscenarie illustrerer en udvikling,
hvor privatforbruget, nethandlen og andet, der
pavirker detailhandlen, udvikler sig til ulempe
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for detailhandlen, og et maksimumsscenarie der
illustrerer en udvikling, hvor de bagvedliggende
rammebetingelser udvikler sig til fordel for
detailhandlen. De to scenarier illustrerer dermed
yderpunkterne i den udvikling, der ma forventes.

Det ma forventes, at den mest sandsynlige

udvikling vil blive et sted mellem minimums- og
maksimumsscenariet, men det er vigtigt at
understrege, at scenarierne er det bedste bud p3,
hvad de fremtidige behov vil blive, og at der i sagens
natur er stor usikkerhed om, hvordan udviklingen reelt
vil blive.

Andret behov for areal i Frederiksberg
kommune frem mod 2037

Daaliqvarer Udvalgsvarer
919 og SPV*
Minimumscenarie +1.500 m? -
Maksimumscenarie +8.800 m? +18.300 m?

Tabel 6-1 Behov for detailhandelsareal i Frederiksberg
Kommune frem mod 2037

Som det fremgar af tabellen, kan der forventes en
udvikling, der gar fra et behov for dagligvareareal
fra kun 1.500 m? til 8.800 m? og et behov for
udvalgsvareareal, der speender fra, at der

den fremtidige omsaetning kan klares pé det
nuvaerende areal til, at der vil blive behov for

en udvidelse af arealet pd godt 18.000 m2. |

alt er der i maksimumsscenariet et behov for
detailhandelsareal pa 27100 m? til bade dagligvare-
og udvalgsvarebutikker.

Det harer med til billedet, at der

fra detailhandelsanalysen i 2020 til
detailhandelsanalysen i 2024 var et stort set ueendret
detailhandelsareal. 1 2020 blev der registreret et areal
pa 156.900 m2. 1 2024 var det faldet med 1.800 m? til
155.100 m? svarende til en lille tilbagegang pé 1,1 %.
Stilstanden i detailhandelsarealet er sket i en periode,
hvor befolkningstallet var stort set uforandret, og
hvor detailhandlen generelt var under pres.
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7 Centerstruktur

Butikker skal ifalge planloven placeres i omrader, der i kommuneplanen
er udlagt til detailhandel. Planloven giver mulighed for at udleegge
bymidter, bydelscentre, lokalcentre, aflastningsomrader og omrader

til butikker med seerligt pladskraevende varer. Udlaeg af bymidter,
bydelscentre og aflastningsomrader sker i et landsplandirektiv

for Hovedstadsomradet (Fingerplanen). Lokalcentre udpeges i
kommuneplanlzegningen. | Frederiksberg Kommune er der ikke udlagt
aflastningsomrader og omrader til szerligt pladskraevende varer.

Centerstrukturen
i Frederiksberg
Kommune

Centerstrukturen i Frederiksberg Kommune er
kendetegnet ved, at det centrale Frederiksberg
omkring Frederiksberg Centret og de centrale
centerstrag, Falkoner Allé, Godthabsvej, Gammel
Kongevej og Smallegade udger Frederiksberg
bymidte. Der er herudover udpeget en ny bymidte
ved Flintholm Station. En raekke gvrige handelsgader
er udpeget som bydelscentre. Det gaelder f.eks.
Vesterbrogade, Frederiksberg Allé, H. C. @rsteds
Vej, Rosengrns Allé, Peter Bangs Vej, Finsensvej,
Nordre Fasanvej, den ydre del af Godthdbsvej og
Borups Allé. Endelig er der udpeget lokalcentre ved
Rosengrns Allé og Roskildeve;j.

Kommuneplanens
arealrammer

Som det fremgér af tabel 7-1, er den samlede
arealramme i kommuneplanen p& 257.400 m2. Med
et eksisterende detailhandelsareal pé i alt 155.100 m?
er der plads til udvidelse af detailhandelsarealet

i kommunen som helhed p& 110.100 m2. Der er
dermed god plads til udvidelser, som klart overstiger
det beregnede behov i maksimumsscenariet

pa 27.000 m2. Da arealrammen er fordelt p§ tre
bymidter, 10 bydelscentre og to lokalcentre, vil

der veere behov for en samlet arealramme for hele
kommunen, som overstiger behovet, da udviklingen
ikke vil komme til at ske i alle omréder. | nogle
omréader vil rammerne ikke blive udnyttet, og derfor
vil der veere overskydende ramme. Desuden giver
det ikke mening at fastleegge sma arealrammer,

der er mindre end de butikker, der typisk vil veere
interesserede i at etablere sig i omraderne.



Centertype

Omrade

Den centrale

Areal i
eksisterende
butikker 2024

G ET R E
i KP 2021
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Restrummelighed

2024

Restrummelighed

i procent af
arealrammen

1. Bymidte . 39.600 57.000 17.400 31%
bymidte
D tral

2. Bymidte © centrale 48.000 57.700 9.700 17%
centerstreg

. Bymidten

3. Bymidte . 8.500 39.700 31.200 79%
ved Flintholm

| alt i bymidter 96.100 154.400 58.300 38%

4. Bydelscenter |Nordens Plads 4.000 16.900 12.900 76%

5. Bydelscenter |Finsensvej 6.200 9.600 3.400 35%

6. Bydelscenter |Nordre Fasanvej 6.000 16.100 10.100 63%

7. Bydelscenter |Peter Bangs Vej 6.900 11.700 4.800 A%

8. Bydelscenter |Borups Alle 4.700 7.000 2.300 33%

9. Bydelscenter |Vesterbrogade 4.600 9.100 4.500 49%

10. Bydelscenter | H.C. @rstedsvej 9.500 11.700 2.200 19%
R

11. Bydelscenter Aﬁ:engms 1600 3100 1500 48%
F ik

12. Bydelscenter A:Zde” sberg 2.700 7100 4.400 62%

13. Bydelscenter | CC0aPSVe] 3100 5.400 2.300 43%
Vest

| alt i bydelscentre 49.000 97.700 48.700 50%

14. Lokalcenter | L0Sen@ms 1.600 2.300 700 30%
Alle @st

15. Lokalcenter |Roskildevej 600 3.000 2.400 80%

| alt i lokalcentre 2.200 5.300 3.100 58%

Udenfor centerstrukturen 7.800

1 alt for alle omrader 155.400 257.400 110.100 43%

Tabel 7-1 Samlet ramme til butiksformal i Frederiksberg Kommune i centerstrukturen, butiksareal 2024, rammen

for butiksarealet er i kommuneplan 2021, og hvor meget areal, der er til rest til udvidelse af detailhandlen inden for

kommuneplanens ramme
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Figur 7-1 Centerstrukturen i kommuneplanen for Frederiksberg Kommune med beliggenheden af bymidter, bydelscentre og

lokalcentre

Plads til udvikling
i de enkelte omrader

Ser vi pa restrummelighederne i de enkelte
omrader, s& viser tabel 7-1, at der er plads til
udvidelse i alle omrédder. Tabellen viser ogs3, at der
er mindst restrummelighed tilbage i de centrale
centerstrgg i bymidten, hvor der er 17 % tilbage af
kommuneplanens arealramme, og i bydelscentret
langs H. C. @rstedsvej, hvor der er 19 % tilbage af
arealrammen. | alle gvrige omrader er der mere end
30 % tilbage af arealrammerne. Samlet vurderes
det, at der eventuelt kan blive behov for en starre
ramme til udvikling i de centrale centerstreg, mens
det vurderes som sandsynligt, at de geeldende
arealrammer i de gvrige omrader vil daekke behovene
i planperioden.

Ser vi pa, hvordan udviklingen i butiksareal har
vaeret siden 2020, er det som udgangspunkt vigtigt

at veere opmaerksom p4, at kortleegningen af areal i
detailhandelsanalyserne ikke er praecise opmalinger.
Der er derfor en vis ungjagtighed i arealopgerelserne,
som er vigtig at tage i betragtning — specielt fordi
der, som det fremgar af tabel 7-2, er tale om sma
a&ndringer.

Som det fremgér af tabel 7-2, er der fra 2020 til
2024 kun sket en beskeden andring af det samlede
detailhandelsareal i form af en mindre tilbagegang pé
1.800 m2. Ud af det samlede areal pé ca. 157.000 m?
svarer det til en tilbagegang pa 1,1 %. Udviklingen

i de forskellige typer af omrader har veeret, at
bymidteomraderne har faet lidt mere areal (+ 2 %),
og at der har vaeret tilbagegang i bydelscentrene

(- 7 %) og lokalcentrene.

Bag fremgangen i bymidteomraderne ligger det,
at der har veeret en sterre vaekst i de centrale
centerstrgg og en mindre tilbagegang i de @vrige

66



Bylivs- og detailhandelsanalyse 67

Omrade Areal i eksisterende |Arealieksisterende |Udvikling
butikker 2020 butikker 2024 2020-2024

Centertype

1. Bymidte Den centrale bymidte 39.900 39.600 -300
2. Bymidte De centrale centerstrag 45.500 48.000 2.500
3. Bymidte Bymidten ved Flintholm 8.800 8.500 -300
1 alt i bymidter 94.200 96.100 1.900
4. Bydelscenter Nordens Plads 4.000 4.000 -
5. Bydelscenter Finsensvej 5.700 6.200 500
6. Bydelscenter Nordre Fasanvej 7100 6.000 -1.100
7. Bydelscenter Peter Bangs Vej 7.500 6.900 -600
8. Bydelscenter Borups Alle 4.700 4.700 0
9. Bydelscenter Vesterbrogade 4.700 4.600 -100
10. Bydelscenter |H.C. @rstedsvej 10.400 9.500 -900
11. Bydelscenter |Rosengrns Alle 1.700 1.600 -100
12. Bydelscenter |Frederiksberg Alle 3.500 2.700 -800
13. Bydelscenter | Godthabsvej Vest 3.300 3.100 -200
| alt i bydelscentre 52.600 49.000 -3.600
14. Lokalcenter Rosengrns Alle @st 2.000 1.600 -400
15. Lokalcenter Roskildevej 600 600 0
| alti lokalcentre 2.600 2.200 -400
Udenfor centerstrukturen 8.700 7.800 -900
1 alt for alle omrader 156.900 155.400 -1.800

Tabel 7-2 Udviklingen i det samlede detailhandelsareal i de udlagte centeromrader

bymidteomréder, og som det ogsa fremgar
af tabel 7-2, har udviklingen veeret forskellig i
bydelscenteromraderne.

fuldt ud tilstraekkelige til at deekke behovene i
planperioden, og der er i alle omrader god plads

til udvikling. Udviklingen siden 2020 har vist, at
centeromraderne Kklarer sig forskelligt, og det er ikke
muligt at forudsige, hvordan interessen for butikker
i de enkelte omrader vil vaere fremover. Det kan
derfor ogsa anbefales at fastholde fordelingen af de
nuvarende arealrammer pé de enkelte omréader.

Med usikkerheden in mente er pointen, at der er
en tendens mod koncentration i de mest centrale
omréader og tilbagegang i de gvrige omrader med
betydelige forskelle mellem omraderne.

Som en undtagelse kan det overvejes at haeve
rammen i de centrale centerstrgg i bymidten, som
har haft en sterre vaekst i butiksareal, og som har en
begraenset tilbagevaerende arealramme til fortsat
vaekst i butiksarealet.

Anbefaling vedrerende
arealrammerne

P& den baggrund anbefales det at fastholde de
nuveerende arealrammer. Samlet vurderes de som



Butiksstorrelser

De maksimale butiksstarrelser i kommuneplanen
fremgar af tabel 7-3, og de svarer til de maksimale
starrelser i tidligere geeldende regler i planloven. Der
er efter en a&ndring af planloven blevet mulighed for
dagligvarebutikker pa op til 5.000 m? i bymidter og
bydelscentre og 1.200 m? i lokalcentre. Der er ikke
laengere en begraensning pa udvalgsvarebutikkernes
sterrelse i planloven, men kommuneplanerne

skal fortsat fastsaette maksimale starrelser pa
udvalgsvarebutikkerne.
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Anbefalinger vedrorende
butikssterrelser

Det vurderes, at de geeldende maksimale
butikssterrelser giver gode og passende rammer
for fremtidige butiksetableringer og udvidelser. Hvis
der opstar behov for starre butikker, som planloven
giver mulighed for, vil der i det teet bebyggede
omradet, som kendetegner Frederiksberg
Kommune, sandsynligvis veere behov for en
individuel vurdering af og planlaegning for den
enkelte butik og dermed en stillingtagen til, om der
skal gives mulighed for en butik, der er starre end
de nuveerende maksimale starrelser.

o Maks. storrelse for Maks. storrelse for
Centertype Omrade . . .
dagligvarebutikker udvalgsvarebutikker

Bymidter

1. Bymidte Den centrale bymidte 2.500 2.000
2. Bymidte De centrale centerstrgg 2.500 2.000
3. Bymidte Bymidten ved Flintholm 2.500 2.000
Bydelscentre

4. Bydelscenter Nordens Plads 3.500 2.000
5. Bydelscenter Finsensvej 3.500 2.000
6. Bydelscenter Nordre Fasanvej 3.500 2.000
7. Bydelscenter Peter Bangs Vej 3.500 2.000
8. Bydelscenter Borups Alle 3.500 2.000
9. Bydelscenter Vesterbrogade 3.500 2.000
10.Bydelscenter H.C. QOrstedsvej 3.500 2.000
11. Bydelscenter Rosengrns Alle 3.500 2.000
12. Bydelscenter Frederiksberg Alle 3.500 2.000
13. Bydelscenter Godthébsvej Vest 3.500 2.000
Lokalcentre

14. Lokalcenter Rosengrns Alle @st 1.200 1.000
15. Lokalcenter Roskildevej 1.200 1.000
Udenfor centerstrukturen

@vrige omrader 1.200 500

Tabel 7-3 De maksimale starrelser for dagligvare- og udvalgsvarebutikker i de forskellige omrader



Anbefalinger
vedroarende konkrete
omrader

Det folgende indeholder anbefalinger til
aendring af de udpegede detailhandelsomréder i
kommuneplanen.

Overforsel af arealramme fra
Nordre Fasanvej til de centrale
centerstrog

Som naevnt tidligere foreslas det, at der overfgres en
arealramme fra bydelscentret langs Nordre Fasanvej
til de centrale centerstrgg i bymidten.

Bydelscentret ved Nordre Fasanvej har i den
geeldende kommuneplan en betydelig arealramme
pa 16.100 m?2, men der har siden 2020 veeret

en tilbagegang i arealet p& 1.100 m2. Med et
eksisterende detailhandelsareal p& 6.000 m2 er

der en ramme til veekst i detailhandelsarealet pa
10.100 m?2. Dette svarer til mere end en fordobling af
detailhandelsarealet.

Det vurderes pé den baggrund, at der med fordel kan
overferes 5.000 m? af arealrammen i bydelscentret
langs Nordre Fasanvej til de centrale centerstrgg

i bymidten. Her har der veeret betydelig veekst i
detailhandelsarealet p& 2.500 m? siden 2020, og der
er samtidigt en ramme til vaekst p4 9.700 m?, som
har begraenset starrelse set i sammenhaeng med, at
omradet rummer 48.000 m? detailhandelsareal.

Arealrammen for bydelscentret ved Nordre Fasanvej
vil dermed blive pa 5.100 m?, og arealrammen for
de centrale centerstrag i bymidten vil blive p&
14.700 m2,

Udvidelse af bydelscenter
Godthabsvej Vest og Nordre
Fasanvej

Det foreslas, at bydelscentret Godthabsvej vest

og Nordre Fasanvej udvides, s& det kommer til at
inkludere en reekke ejendomme, som i dag rummer
detailhandel (blomsterbutik) eller serviceerhvery,
hvor der pé sigt kunne vaere interesse for at andre
fra service til detailhandel. Forslaget til udvidelse af
bydelscenteret fremgér af figur 7-2.
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Det foreslas ogsa, at arealrammer og maksimale
butiksstarrelser for bydelscentret ved Godthabsvej
fastholdes som nu. Den nuveaerende restrummelighed
pa 2.300 m? vurderes at veere tilstraekkelig til den
fysiske udvidelse af centeromrddet. Arealrammen
for bydelscenter Nordre Fasanvej nedbringes som
beskrevet i afsnit 7.2.2.

Udvidelsen af bydelscentrene vil betyde, at
der sammen med forslaget om at udlaegge en
del af hospitalsgrunden til lokalcenter skabes
et sammenhaengende strag langs bade Nordre
Fasanvej og Godthabsve;j.

Lokalcenter pa
Frederiksberg Hospital

| forbindelse med omdannelse af Frederiksberg
Hospital indgér planer om fremtidige anvendelser

og aktiviteter som f.eks. kultur, vaerksteder, mindre
gallerier, iveerksaetteri mv. For at dbne muligheder
for de enskede anvendelser foreslés det, at den

del af Frederiksberg Hospital, der enskes anvendt

til publikumsrettede erhverv, udlaegges til
detailhandel. Det vil skabe muligheder for gallerier,
kunsthéndveerkere eller andre former for vaerksteder
med detailsalg.

En mulighed vil vaere at udpege hospitalsgrunden
som lokalcenter. Planloven giver mulighed for,

at der i et lokalcenter kan veere op til 3.000 m?
detailhandelsareal. Dagligvarebutikker kan

veere op til 1.200 m2. Der er ingen gvre graense

pa udvalgsvarebutikkernes sterrelse, men i et
lokalcenter kan de i sagens natur ikke vaere starre
end 3.000 m2. | kommuneplanen kan arealrammen
og butikssterrelserne tilpasses behovet og de
faktiske pladsforhold, og ved at udpege omréadet til
lokalcenter kan Frederiksberg Kommune fastleegge
retningslinjer og rammer for omradets udnyttelse til
detailhandel, som harmonerer med de intentioner,
der er for hospitalsgrunden som helhed.

Udstraekningen af et lokalcenter kan afgreenses
som vist pa figur 7-2. Udvikling af det
afgraensede omrade med forskellige former for
publikumsorienterede erhverv og funktioner vil
betyde, at Nordre Fasanvej vil blive et langt og
sammenhangende streg med butikker, service,
spisesteder og andre publikumsorienterede
funktioner.
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Figur 7-2 Forslag til afgreensning af et lokalcenter p& hospitalsgrunden og en udvidelse af bydelscentret langs Godthabsvej og

Nordre Fasanvej. Kilde: Plandata.dk. (justering af bydelscenter er vist med bl&t, og lokalcenter er vist med radt)

Udvidelse af lokalcenter
ved Roskildevej

Det foreslas, at lokalcentret langs Roskildevej
udvides med en raekke ejendomme nord for vejen.
Ejendommene rummer i forvejen detailhandel
(vinhandel) og en lukket Aldi samt en raekke
servicefunktioner. Ejendommene vil som lokalcenter
fortsat kunne rumme butikker, og forretningslokaler,
der i dag anvendes til service eller star tomme, vil
kunne udnyttes til detailhandel. | forslaget indgér,

at den geeldende arealramme og de maksimale
butikssterrelser fastholdes.

Bydelscentret ved
Vesterbrogade

Der foreslds en mindre justering af afgraensningen
af bydelscentret ved Vesterbrogade, s&ddan

at bagarealet bag SuperBrugsen pa hjgrnet af
Vesterbrogade og Platanvej ogsa inkluderes

i bydelscentret. Arealrammer og maksimale
butikssterrelser fastholdes.
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Figur 7-3 Forslag til udvidelse af lokalcentret ved Roskildevej med en raekke ejendomme, der ligger nord for Roskildevej. Kilde:
Plandata.dk. (justering er vist med bl&t)

Figur 7-4 Forslag til justering af bydelscentret langs Vesterbrogade ved SuperBrugsen ved hjgrnet af Platanvej. Kilde: Plandata.
dk. (justeringen vist med orange, og er en illustration)



@vrige anbefalinger

Ud over en kommuneplan, der fastlaegger
tilstreekkelige velegnede rammer for udvikling i de
enkelte omrader og velmotiverede afgransninger

af detailhandelsomréderne, vil detailhandlens
udvikling farst og fremmest blive bestemt af, hvordan
handelslivets rammebetingelser udvikler sig.

Der er udsigt til, at der igen bliver veekst i
indbyggertallet i Frederiksberg Kommune, hvilket
vil styrke handelslivet. Herudover er der en raekke
udefrakommende rammevilkar, som Frederiksberg
Kommune ikke har indflydelse pa som f.eks.
udviklingen i privatforbruget, nethandlen og nye
butikskoncepter. Frederiksberg Kommune kan dog
understgtte handelslivet pd andre mader.

Frederiksberg Kommune kan f.eks. stotte op om
koncentrationstendenserne, som i en vis grad

kan ses i den udvikling, der har vaeret siden 2020,
og som kendetegner den generelle udvikling.
Kommunen kan dertil understgtte udviklingen mod
et bredere handels- og byliv med mere udespisning
og sterre efterspergsel pé alt, hvad der vedrerer
skenhed, sundhed og velveere, kulturoplevelser og
aktiv brug af byens rum til samveer og udfoldelse.

Bylivs- og detailhandelsanalyse

Det kan f.eks. handle om at sikre god tilgaengelighed
for alle trafikarter, der hvor detailhandlen trives,

og skabe attraktive byrum, hvor der er seerlige
forudsaetninger for udespisning og udeliv.

Frederiksberg Kommune samarbejder

allerede med foreninger, der har betydning for
handelslivet, men der er altid mere at hente
gennem et teettere samarbejde. Erfaringer
viser, at isaer samarbejdet mellem handelslivet,
grundejerne og kommunen har stor betydning,
men ogsa kulturlivet spiller en betydelig rolle i at
skabe det attraktive by- og handelsliv.
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8 Metode og

Detailhandelsbutik

En detailhandelsbutik er et fast fysisk
forretningssted, hvorfra der seaelges varer til

private. Permanente showrooms eller udstillinger

af varer, hvor private kan se og evt. preve varer,

som enten kan bestilles i forretningen, eller som
efterfglgende kan bestilles via nettet, betragtes
ogsé som detailhandel. Der skal dog vaere synlige og
ugentlige dbningstider for at blive betragtet som en
detailhandelsbutik.

Dagligvarer og dagligvarebutikker

Dagligvarer er varer, der forbruges samtidig med,
at de bruges, dvs. kortvarige forbrugsgoder.
Dagligvarer er f.eks. madvarer, drikkevarer og
rengeringsmidler, og dagligvarebutikker er f.eks.
supermarkeder, tankstationskiosker, apoteker og
blomsterhandlere. Butikker, der har et mere end
ubetydeligt salg af dagligvarer, betragtes som
dagligvarebutikker, herunder ogséa varehuse som
Fatex og Kvickly, som har et betydeligt salg af
udvalgsvarer.

Udvalgsvarer og udvalgsvarebutikker

Udvalgsvarer er en feellesbetegnelse for varer, som
kan anvendes flere gange og gennem en laengere
periode, dvs. langvarige forbrugsgoder. Udvalgsvarer
er typisk opdelt i “bekleedning”, dvs. f.eks. tgj

0g sko og “@vrige udvalgsvarer”, dvs. isenkram,
boligtilbeher, elektronik og harde hvidevarer, legeta;,
babyudstyr, optikere, smykker mv. Hvis en butik,

har mere end et ubetydeligt salg af udvalgsvarer,

s& er den at betegne som en udvalgsvarebutik. En
mebelbutik, der saelger mgbler, som er en seerligt
pladskraevende varegruppe, og @vrige udvalgsvarer,
f.eks. lamper, puder og andet boligtilbehear, i mere
end et ubetydeligt omfang, er at betegne som en
udvalgsvarebutik. En butik, der fortrinsvist seelger
dagligvarer, er at betegne som en dagligvarebutik —
uanset om der sker et mere end ubetydeligt salg af
udvalgsvarer.

Bylivs- og detailhandelsanalyse

ordforklaring

Seerligt pladskraevende varegrupper (SPV)
og butikker med SPV

Butikker, der forhandler seerligt pladskraevende
varegrupper, er ifglge Planloven butikker, der alene
forhandler seerligt pladskraevende varer eller varer,
som frembyder saerlige sikkerhedsmaessige forhold.
Butikker, der forhandler seerligt pladskraevende
varegrupper, er f.eks. motorkeretgjer, lystbade,
campingvogne, trailere, planter, havebrugsvarer,
temmer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer
0g mgbler samt ammunition og eksplosiver.

Et byggemarked klassificeres pa trods af et evt.
salg af udvalgsvarer som en butik med szerligt
pladskraevende varegrupper. Ligeledes er
kekkenforhandlere kategoriseret som en butik
med seerligt pladskraevende varer. Omvendt

er de fleste mgbelbutikker kategoriseret som
udvalgsvarebutikker, da de har et ikke ubetydeligt
salg af udvalgsvarer.

For at veere en butik, der forhandler seerligt
pladskreevende varer, skal enheden have et
egentligt salgslokale. Det vil sige, at for eksempel
bilforhandlere med et mindre kontor og et
uoverdaekket p-areal til biludstilling, ikke regnes som
butik.

Kundeorienterede serviceerhverv

Kundeorienterede serviceerhverv omfatter:

» Restauration: Restaurant, pizzeria, café, bar,
kaffebar, take away mv.

Personlig pleje: Friser, solcenter, hudpleje,
massage, fitnesscenter mv.

« Finansiel service: Bank, ejendomsmaegler o.lign.

» Sundhed: Laege, tandlaege, speciallaege o.lign.

Kultur: Biograf, bibliotek, museum mv.

o Andet: Renseri, kgreskole, bedemand, tankstation
uden kiosk mv.
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Areal til butikker

Bruttoetagearealet er den eksisterende, aktive
detailhandel. Butiksareal, personalefaciliteter,
overdaekket lager mv. til butiksforméal medregnes
i bruttoetagearealet jf. Planlovens bestemmelser.
Tomme butikslokaler samt kundevendte
servicefunktioner er saledes ikke medtaget i
bruttoetagearealet til detailhandel.

Omseaetning

Tal for butikkernes omseetning i 2023 er

indhentet ved direkte henvendelse til de enkelte
butiksdrivende. Omsaetningen er alene salg ud af
den enkelte fysiske butik til private, hvorfor eventuel
e-handel ikke indgér i omsaetningen. For butikker, der
har aktiviteter, der ikke er relateret til detailhandel,
er den del af omseetningen fratrukket. F.eks. vil
omsaetning fra breendstofsalg hos tankstationer
med kiosker, receptpligtig medicin p& apoteker,
elinstallatgrers servicearbejde. Omseetningen i
butikker med seerligt pladskraevende varegrupper
pa neer forhandlere af motorkeretajer indgar i
udvalgsvareomsatningen.

Omsaetningen er i opgjort i arets priser. Det vil

sige den faktiske opgjorte omsaetning i det enkelte
ar. En sammenligning af omsaetningerne i arets
priser tager séledes ikke hajde for forskellen i

pris- og meengdeudvikling i de enkelte brancher i
de enkelte &r. Den samlede inflation var veeret knap
14 % i perioden 2019 til 2023, men béde pris- og
maengdeudviklingen varierer meget fra branche til
branche. Derfor sammenlignes alene i arets priser

Arealbehov

Det beregnede arealbehov er et udtryk for, hvor
meget detailhandel der er behov for i et opland.
Behovet for yderligere detailhandel ved nybyggeri
eller omdannelse til butiksforméal beregnes

med udgangspunkt i en vurdering af omfanget

af den eksisterende detailhandel set i forhold

til den forventede udvikling i indbyggertallet,
privatforbruget, turismen, omsastningen pr. m? og
handelsbalancen.

Arealramme og restrummelighed

Arealrammen for et centeromréde angiver det
maksimalt tilladte bruttoetageareal til detailhandel
i et centeromrade. Restrummeligheden/
udbygningsrammen i et centeromréde beregnes

Bylivs- og detailhandelsanalyse

ved at treekke bruttoetagearealet af den
eksisterende detailhandel fra arealrammen for
centeromradet. Restrummeligheden er uden
eventuelle projekter og byggeretter i lokalplanerne
omfattet af centeromréderne samt eventuelle tomme
butikslokaler.

Centeromrade

Et i kommuneplanen geografisk afgraenset omrade
udlagt til detailhandel. Der er falgende typer af
centeromrader: Bymidter, bydelscentre, lokalcentre,
omréader til seerligt pladskraevende varegrupper,
aflastningsomrader og omréder til enkeltstdende
butikker.

Forbrugsgrundlag

Borgerne bosiddende i et afgreenset omréde
har et samlet forbrug af varer, som betegnes
forbrugsgrundlaget.

Opland

Definitionen pa et opland er det geografiske omrade
til en bymidte, bydelscenter eller et lokalcenter, som
forventes at henvende sig til og tiltraekke kunder

fra. Et opland kan herudover opdeles i et primaert og
sekundeert opland. Det primeaere opland defineres
som det omrade, hvor forbrugerne fortrinsvist vil
veelge netop denne butik til indkgb. Hvis det er en
dagligvarebutik, vil det ofte vaere pa grund af kortest
afstand fra bopaelen. Det sekundaere opland er det
omrade, hvor forbrugerne af og til vil vaelge at handle
i denne butik. Der kan dog ikke opstilles ensartede
definitioner pa et oplands sterrelse og udformning,
da oplandet afheenger af blandt andet afstand og
tilgeengelighed til konkurrenter.

Handelsbalance

Handelsbalancen er defineret som forholdet mellem
omsaetningen og forbruget i det samme omrade. Hvis
handelsbalancen for en kommune er under 100 %,
betyder det, at butikkerne i kommunen omsaetter for
mindre end kommunens borgere kaber for. En del

af borgernes forbrug bliver sdledes lagt i butikker
uden for kommunegraensen. Tilsvarende betyder

en handelsbalance over 100 %, at butikkerne i
kommunen tiltreekker kunder fra uden for kommunen,
f.eks. pendlere eller turister. Handelsbalancen er
saledes en made at vurdere detailhandlens styrke

og tiltreekningskraft. En stigning i handelsbalancen
er ikke ngdvendigvis udtryk for, at detailhandlen i
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Bilag A
Baggrundstal -
Detailhandlen

i Frederiksberg
Kommune

Indledning

Der eri vinteren 2024 ved en rekognoscering
foretaget en opgerelse over antallet af butikker i
kommunen, indsamlet oplysninger om butikkernes
bruttoareal og omseetning for 2023, ligesom den
enkelte butiks keedestatus er registreret.

For at give en karakteristik af butiksudbuddet er de
enkelte butikkers attraktionsvaerdi for forbrugerne
vurderet i hele kommunen.

Resultaterne omfatter samtlige butikker i
Frederiksberg Kommune i drift i februar 2024.
Herudover vil der periodevis veere enkelte

butikslejemal, der er under ombygning eller aendring.

Bylivs- og detailhandelsanalyse

Butikkerne er kategoriseret inden for fem hovedbrancher

afheengig af, hvilke varegrupper der fortrinsvist saelges
fra butikken:

» Dagligvarer (mad og andet til det daglige forbrug)
» Beklaedning (tgj og sko)

« Boligudstyr (f.eks. elektronik og isenkram)

» Qvrige udvalgsvarer (f.eks. optiker og guldsmed)

» Seerligt pladskraevende varegrupper (f.eks. biler og
byggematerialer)

Har en butik aktiviteter inden for flere hovedbrancher,
er omsatningen fordelt inden for disse. Omsaetningen
i butikker med seerligt pladskraevende varer pa neer
forhandlere af motorkeretgjer indgar i omsaetningen af
boligudstyr.

Resultaterne for detailhandelsanalysen 2024
sammenlignes med detailhandelsanalysen fra 2020.

Omsaetningen beskrives for henholdsvis 2019 og 2024 i
arets priser.

Nedenstaende viser antal butikker, bruttoetageareal
fordelt pa de enkelte centeromréder i Frederiksberg
Kommune. Herudover vises omsaetning for
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Figur A.1-1 Placering af butikkerne i Frederiksberg Kommune

76



Bylivs- og detailhandelsanalyse 77

Antal butikker

o . Udvalgsvarer q q @vrige -
Dag"gvarer Bekladnlng BOIIgUdStyr
29 91 39 28 24 0 120

Den centrale bymidte

Falkoner Allé 21 28 9 7 12 1 50
Gammel Kongevej 35 97 37 21 39 3 135
Godthabsvej 17 39 12 12 15 0 56
Centrale bymidte og 73 164 40 68 66 5| 243
centerstrog i alt

Flintholmen 1 0 0 0 0 1 2
Nordens plads 5 1 0 0 1 1 7
bydelc.

Finsensvej bydelsc. 10 5 0 3 2 1 16
Nordre Fasanvej 9 6 1 0 5 0 15
bydelsc.

Peter Bangs

Vej bydelsc. 16 19 2 8 9 1 36
Borups Alle bydelsc. 10 5 0 4 1 0 14
Vesterbrogade 6 27 4 12 5 0 27
bydelsc.

H.C. @rstedvej " 28 4 " 13 0 39
bydelsc.

Rosegrns

Alle bydelsc. 3 8 ! ! ! 0 6
Frederiksberg

Alle bydelsc. 6 = 3 5 / 0 21
Godthabsvej 9 5 1 1 3 0 14
bydelsc.

Rosengrns Alle

@st lokalc. 0 s 0 2 ! 0 3
Roskildevej lokalc. 1 0 0 0 0 0 1
Uden for 18 33 9 16 1 2 53
centeromraderne

Kommuneni alt 207 401 119 133 149 10 618

Tabel A.1-1 Antal butikker fordelt pad hovedbrancher og omréder i Frederiksberg Kommune 2024



Udviklingen i antal butikker

Bylivs- og detailhandelsanalyse 78

Omréder Dagligvarer  Dagligvarer  Udvalgsvarer  Udvalgsvarer SPV* SPV* lalt | alt
Arstal 2020 2024 2020 2024 | 2020 2024 2020 2024
Den centrale bymidte 28 29 94 91 0 0 122 120
Falkoner Allé 19 21 29 28 1 1 49 50
Gammel Kongevej 34 35 106 97 1 1 141 135
Godthabsvej 18 17 39 39 0 0 57 56
S::::;‘:r';‘g:':::e °9 99 102 268 255 2 2| 369 361
Flintholmen 3 1 2 0 1 1 6 2
Nordens Plads bydelc. 2 5 1 1 1 1 4 7
Finsensvej bydelsc. 1 10 5 5 0 1 16 16
Nordre Fasanvej bydelsc. 9 9 6 6 0 0 16 15
Peter Bangs Vej bydelsc. 19 16 18 19 0 1 37 36
Borups Alle bydelsc. 10 10 6 5 0 0 16 14
Vesterbrogade bydelsc. 6 6 24 21 0 0 30 27
H.C. @rstedvej bydelsc. 12 1 36 28 0 0 48 39
Rosegrns Alle bydelsc. 3 3 4 3 0 0 7 6
Zﬁfgﬁﬁgg 7 6 18 15 0 0 25 21
Godthabsvej bydelsc. 8 9 8 5 0 0 16 14
Rosenarns Alle @st lokalc. 0 0 3 3 0 0 3 3
Roskildevej lokalc. 1 1 0 0 0 0 1 1
Kommuneni alt 208 207 441 401 6 10 655 618

Tabel A.1-2 Udviklingen i antallet af butikker fra 2020 til 2024 i Frederiksberg Kommune



Areal
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o Qvrige

Den centrale bymidte 14.500 25.000 10.000 10.200 4.900 39.600
Falkoner Allé 8100 5.600 1.700 1.400 2.500 200| 13.800
Gammel Kongevej 7.700 15.100 3.800 5.800 5.400 1.700| 24.400
Godthabsvej 3.900 5.900 1.600 2.400 1.900 0 9.800
f:::;f::r';‘;“l‘ﬁ:e 9 34.200 51.600 17100 19.800 14.700| 1.800| 87.600
Flintholmen 1.500 - - - - 7.000 8.500
Nordens Plads bydelc. 2.400 600 - - 600 1.000 4.000
Finsensvej bydelsc. 4.000 2.100 - 1.900 300 100 6.200
Nordre Fasanvej bydelsc. 5.200 800 100 0 700 - 6.000
Peter Bangs Vej bydelsc. 4.000 2.600 100 1.300 1.200 250 6.900
Borups Alle bydelsc. 4.300 500 0 300 100 - 4.700
Vesterbrogade bydelsc. 1.800 2.900 700 1.400 800 - 4.600
H.C. @rstedvej bydelsc. 3.900 5.600 600 2.600 2.400 - 9.500
Rosegrns Alle bydelsc. 1100 500 200 100 200 - 1.600
Frederiksberg Alle bydelsc. 1.300 1.400 250 600 500 - 2.700
Godthabsvej bydelsc. 2.500 600 300 - 300 - 3.100
Rosenarns Alle @st lokalc. - 1.600 - 1.500 100 - 1.600
Roskildevej lokalc. 600 - - - - - 600
Uden for centeromréderne 3.300 4.000 800 1.500 1.700 500 7.800
Kommuneni alt 69.900 74.800 20.100 31100 23.600| 10.700 | 155.400

Tabel A1-3 Areal 2024 fordelt pd hovedbrancher og omrader i Frederiksberg Kommune
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2020 2024 2020 2024 2020 2024 2020 2024
Den centrale bymidte 14.900 14.500 25.000 25.000 - -| 39.900| 39.600
Falkoner Allé 7.600 8100 4.900 5.600 200 200| 10.400| 13.800
Gammel Kongevej 7500 7.700 16.900 15100 600| 1700| 24.400| 24.400
Godthabsvej 4.300 3.900 5.600 5.900 - -| 9.900 9.800
e slbvidiccd 32.200 34187 52.400 51.600 800 1.800 84.600 87.600
centerstreg i alt
Flintholmen 1.600 1.500 200 -| 7000 7000| 8.800| 8.500
Nordens Plads bydelc. 2.400 2.400 600 600, 1.000| 1000| 4.000 4.000
Finsensvej bydelsc. 4.600 4.000 1100 2100 - 100| 5.700| 6.200
Nordre Fasanvej 6.200 5.200 900 800 - -| 7100/ 6.000
bydelsc.
Peter Bangs Vej

4.600 4.000 2.900 2.600 - 250| 7.500| 6.900
bydelsc.
Borups Alle bydelsc. 4100 4.300 600 500 - - 4.700 4.700
Vesterbrogade bydelsc. 1.700 1.800 3.000 2.900 - - 4.700 4.600
H.C. @rstedvej bydelsc. 3.900 3.900 6.500 5.600 - -| 10.400| 9.500
Rosesrns Alle bydelsc. 1.300 1100 400 500 - - 800| 1.600

Frederiksberg Alle

1.500 1.300 2.000 1.400 - - 3.500 2.700
bydelsc.
Godthabsvej bydelsc. 2.400 2.500 900 600 - - 3.300 3.100
Rosengrns Alle @st _ _ 800 1600 _ _ 800 1.600
lokalc.
Roskildevej lokalc. 600 600 - - - - 600 600
Uden for 2.800 3.300 5.400 4.000 500 500/ 8.700| 7.800
centeromraderne
Kommuneni alt 69.900 69.900 77.700 74.800 9.300| 10.700 | 156.900 | 155.400

Tabel A.1-4 Udvikling i areal fordelt pa centeromrader 2020 til 2024



Omseetning
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Den centrale bymidte 1.280 2.070
De centrale centerstrag 632 652 1.283
Bydels- og lokalcentre 1.604 305 1.91
Uden for centerstruktur 98 65 163
Kommunenii alt 3.125 2.302 5.427

Tabel A.1-5 Omsaetning 2023 fordelt p& omrader

Dagligvarer |Dagligvarer | Udvalgsvarer |Udvalgsvarer

Den centrale bymidte 1.293 1.280 2.027 2.070
De centrale centerstrgg 632 632 617 652 1.248 1.283
Bydels- og lokalcentre 1.498 1.604 317 305 1.815 1.911
Uden for centerstruktur 76 98 70 65 146 163
Kommuneni alt 2.940 3.125 2.297 2.302 5.236 5.427

Tabel A.1-6 Udvikling i omsaetning fordelt pd omréder 2020 til 2024 - i arets priser



Udvikling 2008 til 2024
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300
253
250 227
208 207
200
£ 150
<
100
50
0
2008 2016 2020 2024

Figur A.1-2 Antal dagligvarebutikker i Frederiksberg
Kommune 2008 til 2024
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Figur A.1-3 Udvikling i areal til dagligvarer i Frederiksberg
Kommune 2008 til 2024

3,50
3,13
3,00 2,86 2,94
2,50 2,42
L
o
£ 2,00
o
£
£ 1,50
i
8
£
O 1,00
0,50

2007 2015 2019 2023

Figur A.1-4 Udvikling i omsaetning for dagligvarer i
Frederiksberg Kommune 2007 til 2023 - i arets priser
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Udvalgsvarer
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Figur A.1-5 Antal udvalgsvarebutikker i Frederiksberg
Kommune 2008 til 2024
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Figur A.1-6 Udvikling areal for udvalgsvarer 2008 til 2024
Frederiksberg Kommune
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Figur A.1-7 Udvikling i omsaetning til udvalgsvarer i
Frederiksberg Kommune 2007 til 2023 - i arets priser
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Ovrige grafer og tabeller
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Den centrale bymidte
De centrale centerstrag, bymidte

I 02 %
I 0%
Falkoner Alle I 25 %
Gl. Kongevej I G %
Godhébsvej
Bymidten ved Flintholm

I 27 %
I 33 %
Finsensvej, bydelscenter I 14%
Nordens Plads, bydelcenter 0%
Nordre Fasanvej, bydelscenter I 27 %
Peter Bangs Vej, bydelscenter I 3%
Borups Alle, bydelscenter I 14 %
Vesterbrogade, bydelscenter

H.C. @rstedsvej, bydelscenter

. 3
Rosenarns Alle, bydelscenter

I 17 %
I 20%
Frederiksberg Alle, bydelscenter I 14 %
Godthabsvej Vest, bydelscenter

I 16 %
| alt

I 19 %
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Figur A.1-8 Andel af spisesteder i bymidterne og bydelscentrene i forhold til det samlede antal funktioner 2024
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Figur A.1-9 Placering af antal butikker og servicefunktioner




Bilag B
Branchefortegnelse detailhandel

Dagligvarer

471110

Kgbmaend og dggnkiosker

471120  Supermarkeder

471130 Discountforretninger

471900 Anden detailhandel fra ikke-specialiserede
forretninger

472100 Frugt- og grentforretninger

472200 Slagter- og viktualieforretninger

472300 Fiskeforretninger

472400 Detailhandel med brgd, konditori- og
sukkervarer

472500 Detailhandel med drikkevarer

472600 Tobaksforretninger

472900 Anden detailhandel med fgdevarer i
specialforretninger

473000 Servicestationer med kiosk

477300 Apoteker

477400 Detailhandel med medicinske og
ortopaediske artikler

477500 Detailhandel med kosmetikvarer og
produkter til personlig pleje

477610 Blomsterforretninger

Bekladning

475100 Detailhandel med kjolestoffer, garn,
broderier mv.

477110  Tejforretninger

477120 Babyudstyrs- og bagrnetgjsforretninger

477210 Skotgjsforretninger

477900 Forhandlere af brugt tgj

476410 Forhandlere af sports- og campingudstyr
(hvis alene de saelger beklaedning)

Boligudstyr

474100 Detailhandel med computere, ydre enheder
og software

474200 Detailhandel med
telekommunikationsudstyr

474300 Radio- og tv-forretninger

475210 Farve- og tapetforretninger

475300 Detailhandel med teepper, vaegbeklaedning
0g gulvbelaegning

475400 Detailhandel med elektriske
husholdningsapparater

475910 Mabelforretninger

475920 Boligtekstilforretninger

Bylivs- og detailhandelsanalyse

475930 Detailhandel med kekkenudstyr, glas,
porcelaen, bestik, vaser, lysestager mv.

475990 Detailhandel med mabler og belysningsar-
tikler samt husholdningsartikler i.a.n.

477830 Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

477840 Kunsthandel og gallerivirksomhed

477900 Detailhandel med brugte varer i
forretninger

952900 La&sesmede, hvis salgslokale

477900 Andre forhandlere af brugte varer

Ovrige udvalgsvarer

453200 Detailhandel med reservedele og tilbeher
til motorkeretgjer

475940 Forhandlere af musikinstrumenter

476100 Detailhandel med bager

476200 Detailhandel med aviser og papirvarer

476300 Detailhandel med musik- og
videooptagelser

476410 Forhandlere af sports- og campingudstyr

476420 Cykel- og knallertforretninger

476500 Detailhandel med spil og legetgj

477220 La=dervareforretninger

477630 Dyrehandel

477700 Detailhandel med ure, smykker og guld- og
selvvarer

477810 Optikere

477820 Fotoforretninger

477890 Detailhandel med andre varer i.a.n.

477900 Bogantikvariater

477900 Andre forhandlere af brugte varer

Seerligt pladskraevende (SPV)

451120 Detailhandel med personbiler, varebiler og
minibusser

451910 Engros- og detailhandel med
campingkeretajer, smé trailere mv.

451920 Engros- og detailhandel med lastbiler og
pahangsvogne mv.

454000 Salg, vedligeholdelse og reparation af
motorcykler og reservedele
og tilbeher hertil

475220 Byggemarkeder og veerktgjsmagasiner

476430 Forhandlere af lystb&de og udstyr hertil

477620 Planteforhandlere og havecentre

477890 Detailhandel med kekken og
badevaerelseselementer

84



Bilag C

Bylivs- og detailhandelsanalyse

Branchefortegnelse kundevendte

servicefunktioner

Restauranter, cafe MV.

551010 Hoteller med restauranter

55.10.20 Konferencecenter og kursusejendomme

551010 Hoteller uden restauranter
56.1010 Restauranter

56.10.20 Cafeterier, pglsevogne, grillbarer
56.10.10 Selskabslokaler

56.29.00 Forsamlingshuse mv.

56.30.00 Veertshuse, bodegaer mv.
56.30.00 Diskoteker og natklubber
56.30.00 Kaffebarer

56.21.00 Catering og diner transportable

Pengeinstitutter,
ejendomsmagler MV.

53.10.00 Postveesen

64.19.00 Pengeinstitutter

64.92.10 Realkreditinstitutter
65.12.00 Skadesforsikringsvirksomhed
68.3110 Ejendomsmeeglere

Personlig pleje

96.02.10 Frisgrsaloner
96.02.20 Skenheds- og hudpleje
96.04.00 Sol- og motionscentre mv.

Sundhed

86.21.00 Praktiserende laeger

86.21.00 Alment praktiserende leeger

86.23.00 Praktiserende tandleeger

86.90.20 Fysioterapeutiske klinikker og
praktiserende fysioterapeuter

86.90.40 Kiropraktorer

86.90.90 Fodplejere

86.90.90 Kuranstalter, naturlaager mv.

75.00.00 Dyrleeger

Biografer, bibliotek MV.

59.14.00 Biografer

90.01.10 Teater- og koncertvirksomhed
93.21.00 Forlystelsesparker

91.01.10 Folkebiblioteker

91.02.00 Museer

91.04.00 Botaniske og zoologiske haver

Anden service

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

55.20.00 Vandrehjem

55.30.00 Campingpladser

55.20.00 Feriecentre

55.90.00 Andre faciliteter til korttidsophold
79.90.00 Turistbureauer

79.12.00 Rejsebureauer, turarrangerende
79.11.00 Rejsebureauer, billetudstedende
68.31.20 Ferieboligudlejning

79.90.00 Biludlejning

69.10.00 Advokatvirksomhed

74.20.00 Fotografer

84.11.00 Offentlig administration

84.24.00 Politiet

85.53.00 Kgreskoler mv.

94.20.00 Fagforeninger

94.99.00 Andre organisationer og foreninger i gvrigt
93.11.00 Idreets- og svemmehaller
93.11.00 Andre sportsanlaeg

93.12.00 Idreetsklubber

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

96.03.00 Bedemand

96.03.00 Begravelsesvaesen
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Adresse

COWI A/S

Parallelvej 2

2800 Kongens Lyngby
[DELINEIIS

Telefon
+45 56 40 00 00

E-mail

Sammen med vores kunder, partnere og kollegaer skaber vi en fremtid, hvor mennesker og samfund

kan blomstre og gro. Det ger vi ved i feellesskab at udvikle baeredygtige og smukke lgsninger, der eger
livskvaliteten for mennesker i dag og mange generationer frem.
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